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 ABSTRAKT 
Diplomová práce je zaměřená na posouzení možností reálného rozdělení areálu 
autoservisu jako první možnosti při vypořádání spoluvlastnictví v případě že nedojde 
k dohodě mezi spoluvlastníky. V rámci teoretické části práce jsou shromážděny veškeré 
dostupné podklady o posuzované nemovitosti, včetně provedení místního šetření a 
posouzení zda je reálné rozdělení nemovitosti areálu autoservisu vůbec možné. Následně 
je provedeno ocenění areálu před jeho rozdělením, vyčíslení výše nákladů na reálné 
rozdělení a ocenění nově vzniklých nemovitostí po rozdělení dle výše vlastnických podílů.  
 
KLÍČOVÁ SLOVA 
Reálné rozdělení nemovitosti, výše nákladů, spoluvlastnictví, vypořádání, ocenění   
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 ABSTRACT 
The thesis is focused on assessing the possibilities of real division garage area as 
the first choice to balance the case of co-ownership in the absence of agreement between 
the venturers. The theoretical part of the work is collected all available evidence on the 
assessed property, including the implementation of local investigation and assessment of 
whether the real property division garage complex at all possible. Subsequently valuation 
is made by dividing the area before, quantifying the costs of real division and valuation of 
real estate for newly created division of property according to the above shares. 
 
KEY WORDS 
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 1. ÚVOD 
1.1 STANOVENÍ CÍLE 
a. Stanovit cenu nemovitostí, pozemků, venkovních úprav a porostů za současné 
dispozice. 
b. Stanovit, zda je možné reálné rozdělení tak, aby byly respektovány veškeré 
legislativní požadavky a vlastnické podíly v poměru 1/3 a 2/3.  
c. Stanovit cenu jednotlivých částí po rozdělení při respektování podílů v poměru 1/3 a 
2/3. 
d. Stanovit výši nákladů na reálné rozdělení nemovitostí. 
e. Provést rekapitulaci cen jednotlivých podílů, finančního vypořádání a nákladů na 
stavební úpravy. 
 
1.2 TEORIE OCENĚNÍ 
1.2.1 Základní pojmy 
Základní používané pojmy, jež jsou definovány v zákoně č. 151/1997 Sb., o oceňování 
majetku (dále jen zákon o oceňování majetku) a vyhlášce č.3/2008 Sb., o oceňování majetku a 
o změně některých zákonů, ve znění pozdějších předpisů (dále jen oceňovací vyhláška).  
Vedlejší stavba – „stavba, která tvoří příslušenství stavby hlavní nebo doplňuje 
užívání pozemku a jejíž zastavěná plocha nepřesahuje 100 m2. Vedlejší stavbou není garáž a 
zahrádkářská chata.“[1] 
Rekreační chata – „s obestavěným prostorem nejvýše 360 m3 a se zastavěnou 
plochou nejvýše 80 m2, včetně verand, vstupů a podsklepených teras. Může být podsklepená a 
mít nejvýše jedno nadzemní podlaží a podkroví.“[1]  
Stavební pozemek – „vymezený a určený k umístění stavby územním rozhodnutím 
anebo regulačním plánem.“[2] 
Stavbou – „se rozumí veškerá stavební díla, která vznikají stavební nebo montážní 
technologií, bez zřetele na jejich stavebně technické provedení, použité stavební výrobky, 
materiály a konstrukce, na účel využití a dobu trvání. Stavbou se rozumí dle okolností její část 
nebo změna dokončené stavby (nástavba, přístavba, stavební úprava).“[2]   
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 Druh stavby – „je dán převažujícím obsahem a cílem využití (stavba průmyslová, 
inženýrská, bytová, občanská a pod.).“[3] 
Stavební objekt – „je výsledkem stavební výroby, tvoří prostorově ucelenou, 
technicky samostatnou část stavby s účelově vymezenou funkcí a po dokončení je hmotným 
investičním majetkem.“[3] 
Budova – „spolu s pojmem stavba je v oceňovací praxi užíván i pojem budova. 
Termín užívají i oceňovací předpisy. Ačkoli bývá – zejména mezi laiky – někdy používán jako 
synonymum pojmu stavby, nejde o pojmy totožné. Zatímco každá budova je současně stavbou, 
každá stavba není současně budovou. [3] Dle vyhlášky „jsou stavby prostorově soustředěné a 
navenek převážně uzavřené obvodovými stěnami a střešní konstrukcí.“[4] 
Inženýrské sítě (IS) – „obecně jsou technickým prvkem (součástí) infrastruktury. 
Mají často charakter tzv. liniových staveb. Do inženýrských sítí se obvykle zařazují kolektory, 
jako sdružené trasy pro vedení inženýrských sítí, vodovody, kanalizace, rozvodné sítě 
elektřiny, plynu, i rozsáhlé sítě komunikační a informační.“[3] Můžeme se také setkat 
s pojmem technické sítě nebo technická infrastruktura. 
Podílové spoluvlastnictví – „podíl vyjadřuje míru, jakou se spoluvlastníci podílejí na 
právech a povinnostech vyplývajících ze spoluvlastnictví ke společné věci.“[3]  
Rodinný dům (RD) – „je stavba pro bydlení, ve které více než polovina podlahové 
plochy odpovídá požadavkům na trvalé rodinné bydlení a je k tomuto účelu určena; rodinný 
dům může mít nejvýše tři samostatné byty, nejvýše dvě nadzemní a jedno podzemní podlaží a 
podkroví.“ [5]  
Rekreační chata – „s obestavěným prostorem nejvýše 360 m3 a se zastavěnou 
plochou nejvýše 80 m2, včetně verand, vstupů a podsklepených teras; může být podsklepená a 
mít nejvýše jedno nadzemní podlaží a podkroví“[1] 
Podlahová plocha – je součtem ploch místností, udává se v m2 a nezapočítává se do ní 
plocha okenních a dveřních ústupků. Přesnou definici je možné nalézt v Příloze č.1 vyhlášky 
č.3/2008 Sb. 
Zastavěná plocha (ZP) – rozlišujeme zastavěnou plochu podlaží a stavby. 
Zastavěnou plochou stavby se rozumí „plocha ohraničená ortogonálními průměty vnějšího 
líce svislích konstrukcí všech nadzemních i podzemních podlaží do vodorovné roviny. Izolační 
přizdívky se nezapočítávají“[1] Zastavěná plocha podlaží je „plocha půdorysného řezu 
v úrovni horního líce podlahy tohoto podlaží, vymezená vnějším lícem obvodových konstrukcí 
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 tohoto podlaží včetně omítky“[1] Zastavěná ploch stavby a zastavěná plocha podlaží jsou pro 
účely oceňování podrobně popsány v Příloze č.1. vyhlášky č. 3/2008 Sb.  
Obestavěný prostor stavby (OP) – jedná se o součet obestavěného prostoru spodní 
stavby, vrchní stavby a zastřešení, přičemž obestavěný prostor základů se neuvažuje. Přesný 
výpočet obestavěného prostoru stavby a obestavěný prostor dalších stavebních objektů jsou 
podrobně popsány v Příloze č.1 vyhlášky č. 3/2008 Sb. Zde je definováno ohraničení prostoru 
po stranách, dole a nahoře. Dále pak prostor, který se neodečítá, přičítá a naopak ten který se 
neuvažuje. Dalšími stavebními objekty jsou např. žumpy, septiky, bazény, kolektory, ploty, 
ohradní a opěrné zdi.  
1.2.2 Způsob ocenění majetku všeobecně 
Stavby a pozemky se oceňují dle účelu užití. Při nesouladu mezi kolaudačním 
rozhodnutím, stavebním povolením, výpisem z katastru nemovitostí a skutečným stavem se 
při oceňování vychází ze skutečného užívání.( [4] - §3 odstavec (2))  
§2 zákona o oceňování majetku nám určuje, že majetek se oceňuje obvyklou cenou, 
nestanoví-li  tento zákon jiný způsob. Tato cena se určuje z pravidla porovnáním s již 
realizovanými prodeji a koupěmi srovnatelných věcí v dané lokalitě a čase.  
 Obvyklá cena dle zákona o oceňování majetku je definována následujícím 
způsobem: „Obvyklou cenou se pro účely tohoto zákona rozumí cena, která by byla dosažena 
při prodejích stejného, popřípadě obdobného majetku, nebo při poskytování stejné nebo 
obdobné služby v obvyklém obchodním styku v tuzemsku ke dni ocenění. Přitom se zvažují 
všechny okolnosti, které mají na cenu vliv, avšak do její výše se nepromítají vlivy 
mimořádných okolností trhu, osobních poměrů prodávajícího nebo kupujícího ani vliv 
zvláštní obliby. Mimořádnými okolnostmi trhu se rozumějí například stav tísně prodávajícího 
nebo kupujícího, důsledky přírodních či jiných kalamit. Osobními poměry se rozumějí 
zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobní vztahy mezi prodávajícím a kupujícím. 
Zvláštní oblibou se rozumí zvláštní hodnota přikládaná majetku nebo službě vyplývající 
z osobního vztahu k nim.“[4] 
 Nejsou-li tyto informace dostupné nebo statisticky významné je zapotřebí 
využít jiný způsob stanovený tímto zákonem a to dle odstavce (3) tohoto paragrafu: 
• Nákladový způsob – jež vychází z nákladů, které by bylo nutné vynaložit na 
pořízení předmětu oceňování v místě ocenění a přihlédnutí k jeho stavu ke dni 
ocenění. 
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 • Výnosový způsob – který vychází z výnosu z předmětu ocenění reálně 
dosahovaného nebo z výnosu, který by byl možný za určitých podmínek 
možný získat. 
• Porovnávací způsob – vychází z porovnání předmětu ocenění se stejným nebo 
podobným předmětem a jeho sjednanou cenou při prodeji. 
• Jmenovité hodnoty – vychází z částky, na kterou předmět ocenění zní nebo 
která je jinak zřejmá. 
• Účetní hodnoty – stanovená na základě předpisů o účetnictví. 
• Kurzové hodnoty – cena zaznamenaná ve stanoveném období na trhu. 
• Sjednaná cena – cena sjednaná při jeho prodeji nebo z ní odvozená. 
 
Dle zákona se stavba nebo její část ocení nákladovým, výnosovým, porovnávacím 
způsobem nebo jejich kombinací. Použití jednotlivých druhů  stanoví vyhláška č.3/2008 Sb., 
o provedení některých ustanovení zákona č.157/1997 Sb., o oceňování majetku a o změně 
některých zákonů, ve znění pozdějších předpisů. Tato vyhláška stanovuje ceny, koeficienty, 
přirážky a srážky k cenám a postupy při uplatnění daného způsobu oceňování.  
1.2.3 Stručný popis ocenění pozemků a trvalých porostů 
Pozemky – dle §10 odstavec (1) [4] 
V případě, že byla pro obec vydána cenová mapa stavebních pozemků ocenění 
stavebního pozemku se provede vynásobením jeho výměry a ceny za m2 dle této mapy.  
Trvalé porosty – dle oceňovací vyhlášky §41 a příslušné přílohy 
Trvalé porosty je nutné nejprve rozčlenit na lesní porosty, ovocné dřeviny, vinnou a 
chmelovou révu a okrasné rostliny. Ovocné dřeviny se ocení výnosovým způsobem a okrasné 
nákladovým. V ceně je nutné zohlednit především stáří, zdravotní stav, stupeň poškození.[4] 
Základní ceny ovocných dřevin jsou uvedeny v příloze č.34 kde jsou rozděleny na 
intenzivní výsadbu a extenzivní tedy zahrádkovou výsadbu. Tato základní cena dle stáří 
porostu se následně upraví zdůvodněnými srážkami nebo přirážkami. Následně je nutné cenu 
ještě vynásobit koeficientem prodejnosti Kp podle přílohy č.39 a pozn. č 15 se Kp = 1,0. 
Ceny okrasných dřevin podle příslušné skupiny a věkové kategorie pak nalezneme 
v příloze č.37. Tato cena se upraví zdůvodněnými srážkami nebo přirážkami a vynásobí 
koeficientem polohovým K5, koeficientem prodejnosti Kp a koeficientem Kz z tabulky č.30 
přílohy č.37. 
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 1.2.4 Stručný popis ocenění nákladovým způsobem 
Budovy - dle oceňovací vyhlášky §3 a příslušné přílohy 
Pro budovy dle nákladového způsobu se cena zjistí vynásobením počtu m3 OP a 
základní cenou za  m3 závisející na účelu užití a upravenou dle následujícího vzorce: 
ZCU = ZC * K1 * K2 * K3 * K4 * K5 * Ki * Kp 
ZCU základní cena upravená  
ZC základní cena zjištěná dle přílohy č.2. Zde také zařadíme budovy do typu a 
 zjistíme jejich číslo SKP (standardní klasifikace produkce) případně kód CZ-
 CC (klasifikace stavebních děl). 
K1 koeficient přepočtu základní ceny dle druhu konstrukce uvedený v příloze 
 č.4. Zde volíme typ konstrukce zděná, monolitická z betonu, kovová apod. 
K2 koeficient přepočtu základní ceny podle velikosti průměrné zastavěné plochy 
 (PZP v m2) podlaží v objektu dle vzorce K2 = 0,92 + 6,60 / PZP. 
K3 koeficient přepočtu základní ceny podle průměrné výšky podlaží (v v  m) 
 v objektu dle vzorce  K3 = 2,10 / v + 0,30.   
K4 koeficient vybavení stavby vypočtený dle vzorce K4 = 1+ (0,54 * n). Kde n je 
 součet objemových podílů konstrukcí a vybavení které jsou uvedeny v tabulce 
 č.1 v příloze č.15, s nadstandardním vybavením, snížený o součet objemových 
 podílů konstrukcí a vybavení s podstandardním vybavením. Není-li ve výčtu 
 konstrukcí a vybavení v příslušné tabulce uvedena konstrukce nebo chybí-li ve 
 stavbě konstrukce uvedená v příslušné tabulce musí se postupovat dle odstavců 
 s písmenem a) nebo b). Koeficient je dále omezen rozpětím 0,80 až 1,20 a toto 
 rozpětí lze překročit jen na základě průkazného zdůvodnění jako je například 
 fotodokumentace či podrobný výčet nadstandardního nebo podstandardního 
 provedení. 
K5 koeficient polohový je určen dle přílohy č.14. Pro Brno je stanoven v rozmezí 
 1,20 až 1,25. Z důvodu že se nemovitosti nacházejí na o okraji města byla 
 zvolena hodnota 1,20. 
Ki koeficient změny cen staveb dle přílohy č.38 . Hodnota je určena dle typu 
 objektu a upřesněna kódem CZ-CC (klasifikace stavebních děl). Například pro 
 RD 2,155; sklady 2,122; ostatní budovy autoservisu 2,152; garáž 2,103 atd. 
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 Kp koeficient prodejnosti dle přílohy č.39. Hodnota je závislá na obci a oblasti dle 
 katastrálního území a druhu stavby. Moje nemovitost tedy spadá do oblasti 
 Brno 9. Zde jsou následně stanoveny hodnoty pro výrobu 0,618; sklady 0,724; 
 garáže 1,344; RD 1,671 a chaty 1,427 atd. 
 
Rodinný dům - dle oceňovací vyhlášky §5 a příslušné přílohy 
Cena RD nad 1 100 m3 OP dle nákladového způsobu  se zjistí vynásobením OP v m3 a 
základní ceny za  m3 závisející na účelu užití a upravenou dle následujícího vzorce: 
ZCU = ZC * K4 * K5 * Ki * Kp 
ZCU základní cena upravená  
ZC základní cena zjištěná dle přílohy č.6. Zde je nutné určit druh zastřešení 
 (šikmá, strmá, plochá střecha), podsklepení (nepodsklepený, podsklepený, do 
 ½ ZP), počet nadzemních podlaží, druh konstrukce (zděná, železobetonová, 
 dřevěná) a  zda je podkroví účelně využito. Dle všech údajů zjistíme typ a 
 příslušnou ZC. RD v tomto případě je podsklepené do ½ ZP, s jedním 
 nadzemním podlažím, šikmou střechou, zděnou konstrukcí a podkroví je do 1/3 
 ZP 1.NP. Proto spadá do typu A. 
K4 koeficient vybavení stavby vypočtený dle vzorce K4 = 1+ (0,54 * n). Kde n je 
 je stanoveno obdobně jako pro budovy jen je nutné objemové podíly 
 konstrukcí brát z tabulky č.3.  
Stanovení koeficientů K5, Ki , Kp je shodné s předchozím jen je nutné si uvědomit, že 
se jedná o rodinný dům.  
 
Rekreační chata - dle oceňovací vyhlášky §6 a příslušné přílohy 
Cena rekreační chaty dle nákladového způsobu se zjistí vynásobením OP v m3 a 
základní ceny za  m3 závisející na druhu konstrukce a upravenou dle následujícího vzorce 
ZCU = ZC * K4 * K5 * Ki * Kp 
ZCU základní cena upravená  
ZC základní cena zjištěná dle přílohy č.7. Zde je nutné určit druh svislé konstrukce 
 (zděná, dřevěná srubová, oboustranně obíjená apod.), podsklepení, a účelové 
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  využití podkroví. Dle všech údajů zjistíme typ a příslušnou ZC. Chata v tomto 
 případě má svislé konstrukce dřevěné oboustranně obíjené tl. do 15 cm, 
  plochou střechu, krov neumožňující zřízení podkroví a je podsklepená do 
 poloviny ZP 1.NP. Proto spadá do typu I - F. 
K4 koeficient vybavení stavby vypočtený dle vzorce K4 = 1+ (0,54 * n). Kde n je 
 je stanoveno obdobně jako pro budovy a RD jen je nutné objemové podíly 
 konstrukcí brát z tabulky č.4.  
Stanovení koeficientů K5, Ki , Kp je shodné s předchozím jen je nutné si uvědomit, že 
se jedná o rekreační chatu. 
 
Vedlejší stavby - dle oceňovací vyhlášky §7 a příslušné přílohy 
Cena vedlejší stavby dle nákladového způsobu se zjistí vynásobením OP v m3 a 
základní ceny za  m3 závisející na druhu konstrukce a upravenou dle následujícího vzorce 
ZCU = ZC * K4 * K5 * Ki * Kp 
ZCU základní cena upravená  
ZC základní cena zjištěná dle přílohy č.8. Zde je nutné určit druh svislé konstrukce 
 (zděná, dřevěná, přístřešk apod.), podsklepení, a účelové využití podkroví. Dle 
 všech údajů zjistíme typ a příslušnou ZC. 
K4 koeficient vybavení stavby vypočtený dle vzorce K4 = 1+ (0,54 * n). Kde n je 
 je stanoveno obdobně jako pro budovy a RD jen je nutné objemové podíly 
 konstrukcí brát z tabulky č.5.  
Stanovení koeficientů K5, Ki , Kp je shodné s předchozím jen je nutné si uvědomit, že 
se jedná o venkovní úpravy. 
 
Garáž – dle oceňovací vyhlášky §8 a příslušné přílohy 
Cena garáže dle nákladového způsobu se zjistí vynásobením OP v m3 a základní ceny 
za  m3 závisející na druhu konstrukce a upravenou dle následujícího vzorce: 
ZCU = ZC * K4 * K5 * Ki * Kp 
ZCU základní cena upravená  
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 ZC základní cena zjištěná dle přílohy č.9. Zde je nutné určit druh svislé nosné 
 konstrukce (zděná, kovová, plechová), podsklepení, a účelové využití 
 podkroví. Dle všech údajů zjistíme typ a příslušnou ZC. V našem případě se 
 jedná o zděnou stavbu s plochou střechou a krovem neumožňujícím zřízení 
 podkroví bez podsklepení o jednom nadzemním podlaží, tedy typ B. 
K4 koeficient vybavení stavby vypočtený dle vzorce K4 = 1+ (0,54 * n). Kde n je 
 je stanoveno obdobně jako pro budovy a RD jen je nutné objemové podíly 
 konstrukcí brát z tabulky č.5.  
Stanovení koeficientů K5, Ki , Kp je shodné s předchozím jen je nutné si uvědomit, že 
se jedná o garáž. 
 
Studny - oceňovací vyhláška §9 a příslušné přílohy 
Cena studny se zjistí vynásobením počtu metrů hloubky studny cenou uvedenou 
v příloze č.10 a připočte se cena příslušenství. Tato cena se následně upraví vynásobením 
koeficienty K5, Ki a Kp. Je nutné určit, zda se jedná o studnu kopanou nebo vrtanou a její 
průměr. V našem případě jsou studny kopané o průměru do 150 cm. 
 
Venkovní úpravy - oceňovací vyhláška §10 a příslušné přílohy 
Ceny venkovních úprav se zjistí vynásobením počtu měrných jednotek základní cenou 
uvedenou v příloze č.11, popřípadě v příloze č.5. Tato cena se následně upraví vynásobením 
koeficienty K5, Ki a Kp (je stanoven dle budovy ke které venkovní úprava spadá).  
 
Dle §21 Opotřebení stavby je nutné veškeré ceny stanovené dle §3 až 13 snížit o 
opotřebení způsobem uvedeným na začátku přílohy č.15. Výpočet opotřebení se provede 
metodou lineární nebo analytickou. V lineární metodě se opotřebení rovnoměrně rozdělí na 
celou dobu předpokládané životnosti, přičemž opotřebení může činit nejvýše 85%. Doba 
předpokládané životnosti pro jednotlivé objekty je také uvedena v této příloze. Opotřebení 
analytickou metodou vychází ze stanovení objemových podílů konstrukcí a vybavení 
s uvažováním jejich možného různého stáří. 
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 1.2.5 Stručný popis ocenění porovnávacím způsobem 
Pro kontrolu byl zvolen porovnávací způsob ocenění dle oceňovací vyhlášky uvedený 
v hlavě III. Touto metodou je možné provést ocenění pro RD, garáž a rekreační chatu. Ceny 
těchto staveb v sobě již zahrnují cenu venkovních úprav až na některé výjimky. Jedná se o 
položky č.2.7, 15, 19, 21, 23 a 34 uvedené v příloze č.11. Také cena obsahuje cenu vedlejších 
staveb, pokud součet jejich ZP není větší než 25m2.  V opačném případě se tyto stavby ocení 
samostatně dle postupu uvedeného výše. Pozemky a trvalé porosty se ocení samostatně. 
 
Garáž – dle oceňovací vyhlášky §24 a příslušné přílohy 
Cena garáže dle porovnávacího způsobu se zjistí vynásobením počtu m3 OP, 
indexovanou průměrnou cenou (IPC) uvedenou v příloze č.18 v tabulce č.1 a upravenou dle 
následujícího vzorce: 
CU = IPC * I 
CU cena upravená 
I index cenového porovnání vypočtený podle vzorce I = IT * IP * IV 
IT index trhu dle vzorce uvedeného v oceňovací vyhlášce a přílohy č.18a tabulky 
 č.1. Index nám zohledňuje situaci na trhu s nemovitostmi, vlastnictví 
 nemovitosti a jejich vliv na prodejnost. 
IP index polohy dle vzorce uvedeného v oceňovací vyhlášce a přílohy č.18a 
 tabulky č.2. Index nám zohledňuje polohu v obci, dopravní dostupnost, 
 obyvatelstvo v okolí, možné změny v okolí s vlivem na cenu případně další 
 vlivy. 
IV index konstrukce a vybavení dle vzorce uvedeného v oceňovací vyhlášce a 
 přílohy č.18 tabulky č.2. Index nám zohledňuje typ stavby (svislé konstrukce, 
 střecha, umožnění podkroví), druh stavby (řadová, samostatně stojící), 
 konstrukci, technické vybavení (bez, el. proud, voda, vytápění apod.), 
 příslušenství, kritérium jinde neuvedené s ohledem na cenu a stavebně 
 technický stav. 
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 Rekreační chata – dle oceňovací vyhlášky §26 a příslušné přílohy 
Cena rekreační chaty dle porovnávacího způsobu se zjistí vynásobením počtu m3 OP, 
indexovanou průměrnou cenou (IPC) uvedenou v příloze č.20 v tabulce č.1 a upravenou dle 
následujícího vzorce: 
CU = IPC * I 
CU cena upravená 
I index cenového porovnání vypočtený podle vzorce I = IT * IP * IV 
IT index trhu dle vzorce uvedeného v oceňovací vyhlášce a přílohy č.18a tabulky 
 č.1. Index nám zohledňuje situaci na trhu s nemovitostmi, vlastnictví 
 nemovitosti a jejich vliv na prodejnost. 
IP index polohy dle vzorce uvedeného v oceňovací vyhlášce a přílohy č.18a 
 tabulky č.3. Index nám zohledňuje životní prostředí a atraktivitu oblasti, 
 přírodní lokalitu, polohu v zástavbě, dopravní dostupnost, hromadnou dopravu, 
 parkovací možnosti, obchody a služby v okolí, sportoviště, obyvatelstvo, 
 možné změny v okolí s vlivem na cenu případně další vlivy. 
IV index konstrukce a vybavení dle vzorce uvedeného v oceňovací vyhlášce a 
 přílohy č.20 tabulky č.2. Index nám zohledňuje typ stavby (svislé  konstrukce, 
 střecha, umožnění podkroví), druh stavby (zahrádkářská chata, rekreační 
 chata),  svislé konstrukce, střešní konstrukci, napojení stavby na sítě, vybavení, 
 vytápění, příslušenství stavby, výměry pozemků, kritérium jinde neuvedené 
 s ohledem na cenu a stavebně technický stav. 
 
Rodinný dům – dle oceňovací vyhlášky §26a a příslušné přílohy 
Cena rekreační chaty dle porovnávacího způsobu se zjistí vynásobením počtu m3 OP, 
indexovanou průměrnou cenou (IPC) uvedenou v příloze č.20a v tabulce č.1 a upravenou dle 
následujícího vzorce: 
CU = IPC * I 
CU cena upravená 
I index cenového porovnání vypočtený podle vzorce I = IT * IP * IV 
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 IT index trhu dle vzorce uvedeného v oceňovací vyhlášce a přílohy č.18a tabulky 
 č.1. Index nám zohledňuje situaci na trhu s nemovitostmi, vlastnictví 
 nemovitosti a jejich vliv na prodejnost. 
IP index polohy dle vzorce uvedeného v oceňovací vyhlášce a přílohy č.18a 
 tabulky č.3, 4, 5 a 6. Index nám zohledňuje polohu obci, význam lokality 
 v obci, okolní zástavbu a životní prostředí okolí, dopravní dostupnost, 
 parkovací možnosti, obyvatelstvo, možné změny v okolí s vlivem na cenu 
 případně další vlivy. 
IV index konstrukce a vybavení dle vzorce uvedeného v oceňovací vyhlášce a 
 přílohy č.20a tabulky č.2. Index nám zohledňuje typ stavby (svislé 
 konstrukce,  střecha, umožnění podkroví), druh stavby (rekreační chalupa, 
 dvojdomek, samostatný RD), svislé konstrukce a jejich tloušťku, podlažnost, 
 napojení na veřejné sítě, vytápění, příslušenství, vybavení RD, venkovní 
 úpravy, vedlejší stavby, výměru pozemků, kritérium jinde neuvedené 
 s ohledem na cenu a stavebně technický stav. 
Podlažností se dle oceňovací vyhlášky přílohy č. 20a poznámky c) rozumí podíl 
celkové zastavěné plochy všech podlaží stavby a zastavěné plochy 1.NP. Podlažnost = suma 
ZP / ZP 1.NP 
 
1.3 DALŠÍ LEGISLATIVA  
1.3.1 Občanský zákoník  
Vlastnictví a spoluvlastnictví 
Vlastnictví a vše co s ním souvisí je definováno v občanském zákoníku. §123 nám 
stanoví, že vlastník  na základě zákona může předmět svého vlastnictví (dále pro účely mé 
diplomové práce „nemovitost“) držet, užívat, požívat jeho plody a užitky a nakládat s ním. 
Vlastnictví (spoluvlastnictví) věci lze nabýt mnoha způsoby. Nejběžnější je na základě kupní 
či darovací smlouvy, děděním, rozhodnutím státního orgánu případně dalších druhů smluv 
nebo skutečností dle zákona. [6] 
V případě že je vlastníků více jedná se o spoluvlastnictví. V tomto případě mají 
všichni vlastníci stejná práva a povinnosti. Jednotlivá spoluvlastnictví se odlišují na základě 
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 určení podílů. Podíl vyjadřuje míru, jakou se vlastníci podílejí na právech a povinnostech 
vyplývající ze spoluvlastnictví.[6] 
Spoluvlastnictví se dělí na podílové a bezpodílové. U bezpodílového spoluvlastnictví 
není vyjádřen podíl, každému spoluvlastníkovi tak přísluší vlastnické právo k celé věci a je 
omezen vlastnickým právem druhé strany. Za bezpodílové vlastnictví je označeno tzv. 
společné jmění manželů (dále „SJM“), které upravuje občanský zákoník v §143-151. U 
podílového vlastnictví se můžeme setkat s označením ideální nebo reálná forma. V ideálním 
spoluvlastnictví není určená žádná reálná (konkrétní) část nemovitosti. Opakem tomu je 
v reálném spoluvlastnictví, kde jsou práva k přesně určené části nemovitosti. Například 
vlastník vlastní pravou půlku pozemku.[7] 
Vypořádání 
Z hlediska vypořádání spoluvlastnictví je pro nás nejdůležitější §141 a §142 . První  
odstavec nám říká, že spoluvlastníci se mohou dohodnout o zrušení spoluvlastnictví a o 
vzájemném vypořádání. V případě nemovitosti je nutné mít dohodu písemnou formou. Tento 
způsob vypořádání je ponechán pouze na spoluvlastnících. Druhý pak určuje postup 
v případě, že nedojde mezi spoluvlastníky k dohodě. V takovém případě provede 
vypořádání soud na základě návrhu některého ze spoluvlastníků. Při vypořádání přihlédne 
k velikosti podílů a účelu využití nemovitosti.[6] Soud ale není nijak vázán návrhem 
vlastníků, a může se rozhodnout i pro jiný způsob vypořádání. Nemůže však nařídit prodej 
nemovitosti a rozdělení výtěžku v případě má-li jeden nebo více spoluvlastníku o nemovitost 
zájem a mohou se s ostatními přiměřeně vypořádat. (zdroj [8], str.50) 
Jako první možnost při vypořádání na základě soudu vstupuje do hry reálné rozdělení 
nemovitosti. V tomto případě může soud zřídit věcné břemeno k nově vzniklé nemovitosti ve 
prospěch vlastníka jiné nově vzniklé nemovitosti.[6] Nelze-li provést reálné rozdělení 
například z důvodu nedodržení stavebních, technických, či jiných požadavků neboli dělení se 
připouští dle stavebních předpisů jen za podmínek, vzniknou-li samostatné budovy a to 
především vertikálním rozdělení nikoliv horizontálního.(zdroj [8], str.50) Soud tak přiřkne 
nemovitost případně její díl spoluvlastníkovi, který projevil zájem a provede vypořádání 
náhrady mezi ostatní spoluvlastníky. Nemá-li zájem o nemovitost žádný ze spoluvlastníků, 
nařídí soud prodej a výtěžek po odečtení výloh rozdělí na základě podílů.[6]  
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 Věcné břemeno 
Je také nutné si definovat pojem věcné břemeno. Dle §151n věcné břemeno omezuje 
vlastníka nemovitosti ve prospěch někoho jiného. Vlastník je tak povinen něco trpět, něčeho 
se zdržet nebo něco konat. Ovšem ten kdo je na základě práva odpovídajícího věcnému 
břemenu oprávněn užívat cizí věc, je povinen nést přiměřené náklady na její opravy spolu 
s vlastníkem v případě že ji využívá také. Náklady na užívání se tak dělí podle míry 
spoluužívání. Věcná břemena vznikají písemnou smlouvou, na základě závěti ve spojení 
s výsledky dědického řízení, dohodou dědiců, rozhodnutím příslušného orgánu nebo ze 
zákona. Lze ho také nabýt vydržením. [6] 
Není-li vlastník stavby zároveň majitelem přilehlého pozemku a nelze tak zajistit 
přístup k vlastní nemovitosti jinak. Může soud na jeho žádost zřídit věcné břemeno v jeho 
prospěch spočívající v právu cesty přes přilehlý pozemek.(zdroj [6], §151n bod 3) Věcné 
břemeno zaniká z rozhodnutí příslušného orgánu nebo ze zákona. Může zaniknout také, 
pokud nastanou takové změny, že již věc nemůže sloužit oprávněnému to se, ale nevztahuje 
na případy přechodné nemožnosti. (zdroj [6], §151p)  
1.3.2 Stavební zákon 
Stavba 
„Stavbou se rozumí veškerá stavební díla, která vznikají stavební nebo montážní 
technologií, bez zřetele na jejich stavebně technické provedení, použité stavební výrobky, 
materiály a konstrukce, na účel využití a dobu trvání.“ [2] Takto je doslovně definována  
stavba dle stavebního zákona.  
Z §156 nám vyplynou obecné požadavky na takto definované stavby, jež je nutné 
dodržet při provádění jejího rozdělení. „Pro stavbu mohou být navrženy a použity jen takové 
výrobky, materiály a konstrukce, jejichž vlastnosti z hlediska způsobilosti stavby pro navržený 
účel zaručují, že stavba při správném provedení a běžné údržbě po dobu předpokládané 
existence splní požadavky na mechanickou odolnost a stabilitu, požární bezpečnost, hygienu, 
ochranu zdraví a životního prostředí, bezpečnosti při udržování a užívání stavby včetně 
bezbariérového užívání stavby, ochranu proti hluku a úsporu energie a ochranu tepla.“ [2] 
Pozemek 
Při vypořádání je nutné většinou rozdělit nejen stavby, ale také pozemky. Stavební 
zákon toto upravuje v §82. Jedná se o tzv. rozhodnutí o dělení nebo scelování pozemků. Toto 
24
 rozhodnutí je možné vydat pouze na základě žádosti podané všemi vlastníky všech dotčených 
pozemků a staveb nacházejících se na nich.[2] 
Stavební pvolení a ohlášení 
Stavby, terénní úpravy, zařízení a udržovací práce nevyžadující stavební povolení ani 
ohlášení jsou uvedeny v §103 tohoto zákona. Hned následující §104 nám zase stanoví objekty 
a jejich specifikaci, které vyžadují ohlášení. Pro stavby, které nejsou uvedeny ani v jednom 
paragrafu je nutné stavební povolení.  
1.3.3 Technické požadavky na stavby 
Podrobněji se problematice požadavků na stavby věnuje vyhláška č. 268/2009 Sb., o 
technických požadavcích na stavby. Ačkoliv se vyhláška orientuje spíše na novou výstavbu, 
můžeme se zde setkat i se zmínkou o změně dokončených staveb. Na druhou stranu 
předmětem našeho dělení je vznik dvou či více samostatných objektů, které by měly vyhovět 
definici stavby. Toho je možné dosáhnout právě respektováním této vyhlášky, i když 
s drobnými ústupky, které nám sama umožňuje. 
Je také nutné si uvědomit, k jakému účelu nemovitost slouží a má sloužit. Stavby 
určené pro průmysl (pracovny, provozovny, dílny …) budou mít jiné nároky na vnitřní 
prostor například v návaznosti na ochranu zdraví pracovníků. To samé se vztahuje k použití 
ČSN. Jiná norma bude použita pro výrobní a nevýrobní prostory tak, jak je tomu v požární 
ochraně budov.  
Připojení staveb na sítě technického vybavení – stavby dle  svého druhu musí být 
napojeny na vodní zdroj (vodovod, studnu), zařízení pro zneškodnění nebo odvod odpadních 
vod, sítě potřebných energií a elektronických komunikací. Každá přípojka musí být 
samostatně uzavíratelná.[9]  
Mechanická odolnost a stabilita – stavba musí být navržena a provedena dle norem 
tak, aby ji neovlivnily nepříznivé vlivy prostředí jímž je stavba vystavena během výstavby a 
užívání. Například nesmí samovolně dojít ke zřícení, přetvoření, kmitání konstrukce nebo 
ohrožení provozuschopnosti technických zařízení, pozemních komunikací, sítí technického 
vybavení. [9] 
Ochrana zdraví a životního prostředí – stavba musí být navržena a provedena tak, aby 
neohrožovala život, zdraví osob a životní prostředí. Zejména uvolňováním nebezpečných 
látek, záření, znečištění vzduchu nebo vod. Světlá výška místností musí být alespoň 2600 mm 
25
 v obytných a pobytových místnostech v případě podkroví 2300 mm nejméně však nad 
polovinou podlahové plochy místnosti [9]. U průmyslových staveb určí minimální světlou 
výšku nařízení vlády č.361/2007 Sb., kterým se stanoví podmínky ochrany zdraví při práci.  
Světlá výška prostoru pro trvalou práci je zde stanovena na základě plochy. Např. při ploše do 
20 m2 je SV min. 2,50 m a do 50 m2 je SV min. 2,60 m[10]. V neposlední řadě musí každý 
byt obsahovat alespoň jednu záchodovou mísu a jednu koupelnu. Záchod přitom nesmí být 
přístupný přímo z pobytové místnosti, jde-li o jediný záchod v bytě[9]. 
Požární ochrana – se řídí vyhláškou č. 23/2008 Sb., o technických podmínkách 
požární ochrany staveb a její změny vyhláškou č. 268/2011. Tato vyhláška nám například 
stanoví požadavky pro navrhování a umísťování staveb, požární odolnosti stavebních 
konstrukcí, požadavky na jednotlivé konstrukce (např. střešní plášť, komíny apod.) nebo 
požadavky dle druhu stavby (RD, bytový dům, servis a opravny, garáže apod.). V příloze č.1 
této vyhlášky nalezneme seznam norem, které obsahují podrobnosti týkající se technických 
podmínek požární ochrany při navrhování, výstavbě a užívání stavby. Pro nevýrobní objekty 
jde o ČSN 73 0802 (PBS – nevýrobní objekty). Pro výrobní o ČSN 73 0804 (PBS – výrobní 
objekty). ČSN 73 0834 (PBS – změny staveb) včetně její změny Z1 platí pro projektování 
PBS změn dokončených staveb, pokud tyto změny podléhají ohlášení, změně účelu užívání 
nebo stavebnímu povolení podle příslušného právního předpisu. Norma nám tak stanoví 
požadavky požární bezpečnosti na měněné objekty nebo jejich části. 
Denní a umělé osvětlení, větrání a vytápění – veškeré místnosti musí dle svého účelu 
a druhu (pobytové místnosti, záchody, spíže, komunikační prostory …) mít v souladu 
s normovými hodnotami navrženo denní a umělé osvětlení, které se posuzuje současně 
s větráním a vtápěním. [9] 
Ochrana proti hluku a vibracím – stavba musí zajišťovat, aby hluk a vibrace byly na 
takové úrovni, která neohrožuje zdraví a především zaručí noční klid. To vše musí zaručit i na 
sousedních pozemcích a stavbách. Požadovaná vzduchová neprůzvučnost obvodových plášťů 
budov, stěn a příček mezi místnostmi je dána normovými hodnotami. [9] Stěna mezi 
řadovými domy má stanovenou normovou váženou stavební neprůzvučnosti R‘W,N = 57 dB. 
Normová hodnota musí být menší nebo rovna hodnotě Rw, kterou získáme z tabulek daného 
materiálu, od níž je odečtena korekce k, která je závislá na vedlejších cestách cca 2dB. Je také 
nutné si uvědomit, že existuje i kročejová neprůzvučnost. Ovšem reálné dělení se provádí 
pokud možno svisle a není tedy nutné se věnovat šíření hluku mezi podlažími.[11]   Instalační 
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 potrubí se musí vést a připevňovat tak, aby nepřenášela hluk či vibrace do vnitrních 
chráněných prostor.[9] 
Bezpečnost při užívání staveb – hlavní domovní komunikace musí zajistit přepravu 
předmětů o rozměrech 1950 x 1950 x 800 mm. [9] 
Úspora energie a tepelná ochrana – budovy musí být navrženy a hlavně provedeny 
tak, aby spotřeba energie na jejich vytápění, umělé osvětlení, větrání byla co nejnižší. Toho 
lze docílit např. použitím vhodných stavebních materiálů, velikostí výplní či v návrhu 
orientací a dispozičním uspořádáním.[9] 
V záplavovém území – musí být stavba dimenzována na mimořádné zatížení v případě 
povodní a jejímu opadnutí. Měl by být zajištěn gravitační odtok vody případně navrženo 
jednoduché odčerpávání vody. Povrchové úpravy konstrukcí musí umožňovat účinné očištění 
od nánosů bahna a jiných nečistot.[9] 
Oplocení pozemku – nesmí bránit bezpečnému výhledu při sjezdu připojujícího stavbu 
na pozemní komunikaci. V záplavovém území nesmí zhoršovat průběh povodně a musí být 
demontovatelné, bez podezdívky. [9] 
Odstraňování staveb – v mnoha případech bude nutné také provést bourací práce. 
Toto upravuje §17. Obecně nám říká, že nesmí při odstraňování dojít k ohrožení bezpečnosti 
života a zdraví, ke vzniku požáru, porušení stability stavby či její části. Okolí nesmí být 
obtěžováno hlukem a prachem. Provádění prací se řídí předem stanoveným technologickým 
postupem. S vybouraným materiálem musí být nakládáno v souladu s předpisy o odpadech.[9] 
Požadavky na stavební konstrukce staveb 
Část čtvrtá od §18 do §31 vyhlášky o technických požadavcích na stavby nám 
stanovuje požadavky na jednotlivé stavební konstrukce v objektu jako například stěny, stropy, 
schodiště atd. Veškeré konstrukce v objektu musí splňovat požadavky na tepelně technické 
vlastnosti při prostupu tepla, prostupu vodní páry, vzduchu konstrukcemi, akustické 
požadavky atd. dle normových hodnot. Proto návrh jednotlivých konstrukcí podrobněji 
upravují české technické normy. Ty uvádějí například nejmenší dovolené rozměry či úpravy 
povrchů dle typu konstrukce a objektu, ve kterém se nachází.  
Zakládání staveb – tato část se ve většině případů reálného dělení týkat nebude. 
Ovšem je možné, že při nutnosti rozdělení budeme muset provést základy plotu, či jiné 
konstrukce, která nám umožní rozdělení objektu. Založení musí respektovat základové 
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 poměry dle geologického průzkumu. Musí být respektováno založení okolních objektů a 
novým založením nesmí dojít k jeho poruše.[9] 
Podlahy, povrchy stěn a stropů – instalace uložené v podlaze nesmí narušit vlastnosti 
podlahy požadované pro příslušný prostor. [9] 
Schodiště a šikmé rampy – každé podlaží kromě prvního přístupného z upraveného 
terénu, a každý užitný půdní prostor budovy musí být přístupný alespoň jedním hlavním 
schodištěm.[9] 
Komíny a kouřovody – musí být navrženy a provedeny tak, aby za všech provozních 
podmínek připojených spotřebičů paliv byl zajištěn bezpečný odvod a rozptyl spalin do 
volného ovzduší. Bezpečnost musí být potvrzena revizní zprávou.[9] 
Střechy – musí zachycovat a odvádět srážkové vody, sníh a led tak, aby neohrožovaly 
provoz v přilehlém prostoru  a zabraňovat vnikání vody do konstrukcí staveb. Pro návrh se 
uvažují normové hodnoty zatížení dané oblasti jako je sníh, vítr apod. Pochůzné střechy a 
terasy musí mít zajištěn přístup a musí být provedena bezpečností opatření jejího užívání.[9] 
Výplně otvorů – hlavní vstupní dveře do bytů a pobytových místností musí mít světlou 
šířku min. 800 mm. Při změnách dokončených staveb musí být alespoň jedna obytná místnost 
orientována do venkovního prostoru, kde nejsou překračovány hygienické limity hluku.[9] 
Výtahy – u změn dokončených staveb bytových domů, kde vstupy do bytů jsou 
v úrovni pátého nadzemního podlaží nebo podkroví se výtahy nemusí zřizovat ani existující 
výtahy do tohoto podlaží prodlužovat.[9] 
Požadavky na technická zařízení staveb 
Tyto požadavky jsou uvedeny v páté části této vyhlášky od § 32 do § 38. Při každém 
dělení objektu je nutné vyřešit jeho připojení na inženýrské sítě a hlavně jejich samostatné 
měření a možnost uzavření pomocí uzávěru. 
Vodovodní přípojky a vnitřní vodovody – přípojka pitné vody z vodovodu pro 
veřejnou potřebu a vnitřní vodovod pitné vody nesmí být propojen s jiným zdrojem vody. 
Veškeré rozvody musí být uloženy v nezámrzné hloubce případně chráněny proti zamrznutí 
vhodným opatřením. Hlavní uzávěr vnitřního vodovodu se osazuje před vodoměr. Musí být 
přístupný a jeho umístění musí být viditelně a trvale označeno.[9] 
Kanalizační přípojky a vnitřní kanalizace – je-li veřejná kanalizace oddílná, tedy 
zvlášť pro splaškovou a dešťovou vodu, musí tomuto faktu být přizpůsobená i vnitřní 
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 kanalizace. Veškeré rozvody musí být uloženy v nezámrzné hloubce případně chráněny proti 
zamrznutí vhodným opatřením. [9] 
Vnitřní silnoproudé rozvody a vnitřní rozvody sítí elektronických komunikací – 
vnitřní silnoproudé rozvody se připojují na distribuční sítě přípojkou, nebo rozšířením 
distribuční soustavy elektřiny a rozvody elektronických komunikací pomocí přípojky na síť. 
Základními požadavky na rozvody jsou bezpečnost, spolehlivost, přehlednost, zamezení 
nepříznivých vlivů a rušení při křížení, dodávka elektrické energie pro zařízení, jež musí 
zůstat v provozu i při požáru. To vše v souladu s prostředím, způsobem provozu a vlivu 
prostředí. Každá stavba musí mít trvale přístupné a viditelně označené zařízení umožňující 
vypnutí elektrické energie.[9] 
Plynovodní přípojky a odběrná plynová zařízení – mohou být použity pouze 
materiály, které odpovídají účelu použití, druhu rozváděného média a danému provoznímu 
přetlaku. Na začátku odběrného plynového zařízení musí být instalován hlavní uzávěr plynu 
umístěný na trvale přístupném a větratelném místě a musí být viditelně označen. Nesmí být 
umístěn uvnitř stavby v místnostech nebo obtížně přístupných prostorech, které by mohly být 
v případě požáru budovy znepřístupněny. V případě prostupu potrubí obvodovými zdmi či 
základy je nutné potrubí uložit do tzv. chráničky. To stejné platí i pro případ průchodu dutými 
a nepřístupnými konstrukcemi nebo pro zajištění ochrany před poškozením jak mechanickým 
tak korozí. [9] 
Ochrana před bleskem – musí být zřízena všude tam, kde by blesk mohl způsobit 
ohrožení života, poruchu s rozsáhlými následky na veřejných službách, výbuch, škody na 
kulturním dědictví, přenesení požáru. [9] 
Vytápění – vybavení zdrojů tepla musí umožnit hospodárný, bezpečný a spolehlivý 
provoz. Při dodávce tepla z vnějšího zdroje musí být na vstupu do vnitřní otopné soustavy 
stavby a na výstupu z ní osazen hlavní uzávěr topného média. Tyto uzávěry musí být 
přístupné a zabezpečené proti neoprávněné manipulaci.[9] 
Zvláštní požadavky pro vybrané druhy staveb 
Jak již bylo v úvodu zmíněno je nutné si uvědomit, k jakému účelu stavba slouží. 
Předposlední šestá část vyhlášky nám rozděluje stavby dle jejich druhu. V §39 až §53 se 
dozvíme zvláštní požadavky například pro bytové domy, stavby pro obchod, ubytovací 
zařízení nebo servisy a opravny motorových vozidel atd. Dále uvedu pouze některé 
požadavky, jež by mohly mít vliv na dělení nemovitosti a jen pro základní druhy staveb. [9] 
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 Bytové domy – musí mít dostatečný prostor pro odkládání SKO v domě případně 
vymezené stálé stanoviště pro sběrnou nádobu v přiměřené vzdálenosti od bytového domu 
s napojením na pozemní komunikaci. Musí mít také úklidovou komoru s výlevkou pro úklid 
společných prostor. [9] 
Rodinné domy a stavby pro rodinnou rekreaci – dostatečný prostor pro odkládání 
SKO nebo vymezit stálé stanoviště v přiměřené vzdálenosti na pozemku vlastníka. SV 
obytných místností v RD musí být nejméně 2500 mm v podkroví 2300 mm v obou případech 
minimálně nad polovinou podlahové plochy. Sklon schodišťových ramen nesmí být větší než 
35°, v případě nepřesáhne-li KV 3000 mm tak 41°. V jednom rameni smí být max. 18 
schodišťových stupňů. Nejmenší podchodná výška je 2100 mm a nejmenší průchodná šířka 
900 mm. U pomocných schodišť je min. průchodná šířka 750 mm.[9] 
Stavby pro obchod – hlavní dopravní komunikace v prodejních místnostech musí mít 
průchozí šířku alespoň 2000 mm, v přízemí 2500 mm. Vstup pro příchod zákazníků musí být 
oddělen od vstupů pracovníků provozu. Stavby musí být vybaveny místnostní se záchodovou 
mísou a umyvadlem pro veřejnost odděleně pro muže a ženy. [9] 
Stavby ubytovacích zařízení – vstupní části stavby ubytovacího zařízení musí 
umožňovat plynulý příjem a odbavení hostů. Minimální šířka chodeb pro hosty je 1500 mm a 
schodiště 1100 mm. Pro zaměstnance je chodba min. 1200 mm. Komunikace zaměstnanců a 
hostů se nesmí křížit. SV pokoje pro hosta je 2600 mm. Stavba s více než třemi nadzemními 
podlažími musí být vybavena výtahem. [9] 
Servisy a opravny motorových vozidel, čerpací stanice pohonných hmot – odpadní 
vody musí být upraveny tak, aby dosáhly normových hodnot. Venkovní plochy servisů a 
opraven motorových vozidel, kde dochází ke skladování ropných látek a k jejich manipulaci, 
musí být nepropustné pro ropné látky a musí být vyspárovány do záchytných jímek se 
spodním odtokem do kanalizace. [9] 
Dalšími druhy staveb uvedených ve vyhlášce jsou stavby se shromažďovacím 
prostorem, pro výrobu a skladování, garáže, stavby škol, předškolních, školských a 
tělovýchovných zařízení, stavby pro hospodářská zvířata, doprovodné stavby pro hospodářská 
zvířata, stavby pro posklizňovou úpravu a skladování produktů rostlinné výroby, stavby pro 
skladování minerálních hnojiv a přípravků na ochranu rostlin. [9] 
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 Závěrečná ustanovení 
Dle §55 bodu (2) jsou „odchylky od norem přípustné, pokud se prokáže, že navržené 
řešení odpovídá nejméně základním požadavkům na stavby uvedeným v §8“.  
Základními požadavky dle §8 na stavbu jsou: 
• mechanická odolnost a stabilita, 
• požární bezpečnost, 
• ochrana zdraví osob a zvířat, zdravých životních podmínek a životního 
prostředí, 
• ochrana proti hluku, 
• bezpečnost při užívání, 
• úspora energie a tepelná ochrana 
Tyto požadavky musí být splněny při běžné údržbě a působení běžně předvídatelných 
vlivů po dobu celé životnosti stavby.[9] 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
31
 2. REÁLNÉ ROZDĚLENÍ NEMOVITOSTI 
Jak bylo uvedeno v odstavci 1.3.1, preferuje se reálné rozdělení nemovitosti před 
přiřknutím nemovitosti jednomu vlastníkovy s provedením vypořádáním případně jejím 
prodejem a rozdělení výtěžku dle podílů.  
Soud si z pravidla vyžádá znalecký posudek a na jeho základě se rozhodne. Znalec 
musí brát na zřetel co je předmětem reálného dělení. Nemovitost nelze většinou jednoduše 
rozdělit dle podílů jednotlivých vlastníků. Musíme respektovat právní, stavební, provozní 
a v neposlední řadě také ekonomické požadavky na toto rozdělení. 
2.1 OBECNÉ PŘEDPOKLADY 
2.1.1 Občansko-právní 
V důsledku rozdělení jedné nemovitosti by měli pokud možno v poměru podílu 
vlastníků vzniknout dvě nebo více samostatných nemovitostí. Takto nově vzniklé nemovitosti 
se tak mohou stát samostatným předmětem vlastnického práva. V případě, že nastane situace 
kdy je nemovitost rozdělitelná, ale nově vzniklé nemovitost nejsou soběstačné, může soud 
zřídit jedno nebo více věcných břemen. [3] 
Věcná břemena mohou být různé povahy. Může se jednat o právo přístupu k nové 
nemovitosti, o právo užívat určitou část sousední nemovitosti nebo se připojit na kanalizaci. 
Ovšem právo odpovídající věcnému břemeni může být spojené pouze s vlastnictvím určité 
nemovitosti, nikoliv takové, které by náleželo určité osobě. [12] Z toho vyplívá, že změna 
vlastníka nemá vliv na trvání věcného břemene. 
Dohoda nebo rozsudek je pouze předpokladem pro rozdělení, tento předpoklad ještě 
nemusí být realizován. Jedná se o fakt, že s právní mocí rozhodnutí nejsou spojeny takové 
účinky, kdy v jednom okamžiku vzniknou dvě samostatné  nemovitosti. Ty mohou vzniknou 
až realizací stavebních úprav a ty bývají podmíněny splněním dalších požadavků.[12]  
Definice pojmů jako vlastnictví, spoluvlastnictví a jejich vzájemné vypořádání či 
vznik věcného břemene nám definuje zákon č. 40/1964 Sb., občanský zákoník. Výňatek 
z tohoto zákona je uveden v odstavci 1.3.1 na straně č.22 tohoto dokumentu. 
2.1.2 Stavebně-právní předpoklady 
V důsledku rozdělení jedné nemovitosti vzniknou dvě nebo více samostatných 
nemovitostí. Takovéto dělení je ve většině případů nemyslitelné bez realizace stavebních 
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 úprav. Stavební úpravy musí zajistit, aby nově vzniklé nemovitosti byly funkční a schopné 
samostatného užívání. Pří realizaci je nutné postupovat v souladu s platnou stavební 
legislativou. Jedná se především o stavební zákon a jeho prováděcí předpisy.[3] 
Budeme-li předpokládat, že příslušný stavební úřad na základě znaleckého posudku 
dal souhlasné stanovisko k zamýšlenému rozdělení a z důvodu, že se jedná o rozdělení již 
stávajíc nemovitosti nepředpokládá se obvykle územní řízení a tedy vydání územního 
rozhodnutí dá se přistoupit k plnění následujících stavebně-právních předpokladů:[12] 
• Zajištění projektové dokumentace pro stavební povolení 
• Podání žádosti o vydání stavebního povolení 
• Zahájení stavebního řízení 
• Vydání stavebního povolení 
• Realizace stavebních úprav 
• Zahájení kolaudačního řízení 
• Přidělení parcelních čísel nově vzniklým parcelám a přidělení čísel popisných 
(či evidenčních) nově vzniklým nemovitostem 
• Vydání kolaudačního rozhodnutí[12] 
Zákon č. 183/2006 Sb., o územním plánování a stavebním řádu (stavební zákon) nám 
uvádí krom definic staveb, druhů pozemků dle tohoto zákona také stanovuje postupy orgánů 
při vydávání různých druhů oprávnění (územní rozhodnutí, stavební povolení, kolaudační 
rozhodnutí) nebo obecné požadavky na výstavbu. Výňatek z tohoto zákona je uveden 
v odstavci 1.3.2 na straně č.24 tohoto dokumentu.   
2.1.3 Stavebně-technické předpoklady reálného dělení 
Při realizaci rozdělení je nutné respektovat řadu platné legislativy a to hlavně stavební 
zákon a celého komplexu předpisů a norem platných ve stavebnictví. Základní předpoklady 
dělení jsou uvedeny ve znaleckém posudku, ale podrobnější řešení je již na projektové 
dokumentaci nejprve pro stavební povolení a následně pro provedení stavby. [3] 
Základní požadavky jsou uvedeny ve vyhlášce č.268/2009 Sb., o technických 
požadavcích na stavby. Podrobněji je výňatek z této vyhlášky uveden v odstavci 1.3.3  na 
straně č.25 tohoto dokumentu. 
Za základní stavebně-technické předpoklady reálného dělení nemovitosti lze 
považovat předpoklady shrnuté do 9 bodů uvedených v kapitole 2.2, kde je uvedeno i jejich 
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 posouzení splnění. Převážně se jedná o způsob vedení dělící roviny u pozemků a staveb, 
zajištění vstupů nebo příjezdů, připojení staveb na IS, dodržení hygienických, bezpečnostních 
a požárních norem a předpisů, případně dalších předpisů dle povahy stavby. 
2.1.4 Provozně-technické předpoklady 
Základní předpoklad při dělení je zachování stávajícího provozu. Tedy účelu, ke 
kterému stavba před rozdělením sloužila aspoň ve stávajícím rozsahu, je-li to požadavkem 
spoluvlastníků. 
2.1.5 Ekonomické předpoklady 
Je nutné zvážit, zda reálné rozdělení nemovitosti bude ekonomické. Náklady na nutné 
stavební úpravy, jež musí respektovat mnoho požadavků, jak již bylo uvedeno v textu výše 
mohou převýšit očekávaný užitek spoluvlastníků. Na znalci je tedy kvalifikovaný odhad ještě 
před vypracováním posudku zda a jakým způsobem bude možné nemovitost rozdělit. 
Z tohoto odhadu následně vzejde alespoň stručná představa o nutných stavebních úpravách a 
odhad jejich výše. 
Předpokladem je, že dělení by se mělo obejít bez nákladných stavebních úprav. Ovšem 
pojem „nákladná stavební úprava“ je pouze relativní a závisí na ochotě účastníku vynaložit 
tyto prostředky a práce realizovat. [12] 
2.2 STAVEBNĚ-TECHNICKÉ PŘEDPOKLADY 
Znalec by měl vystupovat především jako poradce soudu zda a jakým způsobem je 
možné provést reálné dělení nemovitosti. [8] Je nutné dbát zejména následujícího: 
2.2.1 Rozdělením musí vzniknout dvě samostatné nemovitosti 
Samostatné nemovitosti musí respektovat především stavebně-technické, provozně-
technické a architektonicko-estetické hlediska. [3] 
Dělení tak musí být v souladu se stavebním zákonem a tedy přijatelné pro příslušný 
stavební úřad. [8] 
2.2.2 Dělící roviny musí být vedeny jen svisle 
Stavby je možno dělit pouze svisle a pokud možno v jedné rovině bez lomení. Není 
přípustné dělení ve směru vodorovném ani dělení domů o více podlažích vodorovnými 
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 rovinami.[3]  Nepřipadá v úvahu, aby část jedné stavby zasahovala pod nebo nad druhou 
stavbu. [8] 
2.2.3 Současně s rozdělením stavby musí dojít k rozdělení pozemků 
Spolu s rozdělením staveb musí dojít i k rozdělení pozemků, a to tak, aby každá nově 
vzniklá stavba byla situována na vlastním pozemku a měla vstupy a okna nad vlastním nebo 
veřejným pozemkem. Dále musí být zajištěný přístup z veřejné pozemní komunikace 
vyhovující danému účelu vzniklé nemovitosti.[3] 
2.2.4 Při dělení nesmí dojít ke vzniku omezujících práv 
Nesmí dojít ke vzniku práv, která by trvale nepřiměřeně omezovala vlastníky nově 
vzniklých samostatných nemovitostí. Nelze-li dělení řešit jinak, je v krajním případě možno 
připustit společné vlastnictví a užívání přípojky kanalizace.[3] 
2.2.5 Při dělení nelze připustit společné vlastnictví 
Nelze připustit společné vlastnictví prostorů horizontálních a vertikálních komunikací 
(chodby, schodiště, výtahy a pod) a komínových těles.[3] 
2.2.6 Při dělení není možno z důvodů požární bezpečnosti připustit 
Zásah dřevěných nebo jiných hořlavých konstrukcí z jedné stavby do druhé. (trámů 
střešních konstrukcí např. vazné trámy, pozednice, vaznice, krokve a trámů stropních 
konstrukcí apod.). [3] 
Stavby musí být navzájem požárně odděleny dle příslušných požárních předpisů. 
Ideálně štítovou stěnou, která jde od základů až nad střechu s přesahem. [8] 
2.2.7 Při dělení musí dojít k oddělení technických instalací  
Musí dojít k oddělení všech vlastních zdrojů (kotle ÚT, ohřívače TUV apod.) a 
rozvodů jednotlivých technických instalací stavby (počítačové sítě, telefonní sítě, požární 
signalizace, kanalizace, voda, plyn apod.) tak, aby po rozdělení stavby sloužily pro každou 
stavbu zcela samostatně.[3]  
Každá stavba tak musí mít vlastní přípojky technických instalací, jejich samostatné 
měření a uzavření. 
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 2.2.8 Při dělení nelze připustit společné užívání 
Nelze připustit společné užívání hlavních uzávěrů a měřících soustav médií jako plyn, 
voda, elektřina, apod. [3] 
2.2.9 Rozdělení musí respektovat existující vlastnické podíly  
Rozdělení nemovitosti musí co nejpřesněji respektovat již existující spoluvlastnické 
podíly na nemovitosti s možností případného finančního dorovnání provedeného na základě 
odborného posouzení a ocenění nemovitosti před a po rozdělení.[3] 
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 3. POPIS REÁLNĚ DĚLENÉHO AREÁLU 
Předmětem reálného rozdělení je RD s garáží, objekty autodílny, vedlejší stavby, 
venkovní úpravy, porosty a pozemky. 
Na pozemcích došlo v roce 1930 k výstavbě rodinného domu s garáží. RD je od 
počátku jeho výstavby v postupné rekonstrukci v letech 1962, 1974 a 2002. V letech 1962 a 
1974 byly provedeny nástavby na RD. V  roce 1974 došlo k výstavbě rekreační chaty na 
pozemku p.č.1439/2. Postupně s výstavbou RD a chaty bylo budováno oplocení. 
V současnosti se na pozemku nachází oplocení z roku 1974 až 2009.  
V roce 1990 došlo k výstavbě objektů autodílny a jeho venkovních úprav, jež 
zahrnovaly zpevněné plochy, parkoviště, servisní dílnu a prodejnu náhradních dílů. O sedm 
let později došlo ještě k přístavbě emisní dílny, tedy v roce 1997. 
Venkovní úpravy byly převážně spojeny s novou výstavbou provozního areálu 
autoservisu, proto byly budovány současně v roce 1990. Jedná se převážně o oplocení, 
zpevněné plochy, jak betonové tak asfaltové, chodníky pro pěší pro přístup do kanceláří a 
příjmu autoservisu. 
Na pozemku se nachází i vedlejší stavby jedná se o plechový sklad (2007), kotec 
(2002), přístřešky zděné (2001) a dva dřevěné (2001 a 2005). Dvě funkční studny byly 
realizovány s objekty, pro které slouží (1930, 1990). 
Porosty jsou jak ovocné tak okrasné. 
Podrobnější popisy jsou uvedeny v následujících odstavcích. 
3.1 MÍSTNÍ ŠETŘENÍ 
Dne 21. 4. 2012 a 26. 5. 2012 proběhlo místní šetření za přítomnosti vlastníka objektu, 
Ing. Šmahela, Ph.D., mě a dvou pomocníků. Na měření bylo použito pásmo, svinovací metr, 
laserový dálkoměr a digitální měřící kolo. Pro záznam byla poskytnuta projektová 
dokumentace, jenž je přílohou č.2 této práce. PD je nutno brát s rezervou, nejedná se o 
dokumentaci skutečného provedení, proto není ve všech ohledech spolehlivá. Během místního 
šetření proto bylo provedeno přeměření, které tuto dokumentaci zpřesnilo a hlavně 
aktualizovalo. Materiálové složení bylo upřesněno rozhovorem s majitelem v případech, kdy 
nebylo možné si je zjistit. Z místního šetření byla pořízená fotodokumentace, která se nachází 
v textu. 
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 3.2 OKOLÍ 
Oceňovaný areál leží na okraji souvisle zastavěného území města Brna. V okolí se 
nachází převážně průmyslová výstavba a v zadní části pozemků zahrádky. Okolní 
nezastavěné pozemky jsou územním plánem určené jako smíšené plochy výroby a služeb. 
Oblast spadá do záplavového území 100-leté vody.  
Dopravní dostupnost je zabezpečena silnicí druhé třídy. Ve vzdálenosti do dvou km se 
nachází i nájezd na dálnici D1 a D2. Zastávka MHD je ve vzdálenosti do 300m.  
Okolí není považováno za oblast s výskytem konfliktních skupin obyvatelstva. 
Okrajové části města Brna jsou převážně vyhledávané na trhu s nemovitostmi, ovšem 
tato lokalita je pro bytovou výstavbu spíše nevhodná. Převážně z důvodu okolní průmyslové 
zástavby a rizika budoucí výstavby výrobních objektů na okolních pozemcích. Situace na 
realitním trhu v katastru Brněnské Ivanovice odpovídá nabídka poptávce. 
V okolí se nachází veškerá občanská vybavenost. Obchodní střediska nabízí také 
spoustu volnočasových aktivit. V městské části nalezneme víceúčelové hřiště, klub pro rodiče 
s dětmi, seniorský klub, víceúčelovou místnost, kde se pořádají různé akce, městský úřad, 
kostel, obchod s potravinami, základní a mateřská škola, restaurace. Do centra Brna je 
vzdálenost cca 6 km. V Brně se následně nachází další vybavenost, jako nemocnice, kina, 
sportovní zařízení, školy, veřejná správa atd. 
3.3 POZEMKY 
Pozemky se nachází v okrajové části města Brna (viz. Obr. č. 1). Celkem se jedná o 13 
pozemků celkové výměry 4678 m2. Druhy pozemku jsou zastavěná plocha a nádvoří, zahrada 
a jeden pozemek jako ostatní plocha (silnice). Pro účely ocenění budou pozemky dle § 9 
zákona č. 151/1997 oceňovány dle stavu uvedeného v katastru nemovitostí. V případě parcely 
50/3 určené katastrem nemovitostí, jako ostatní plocha (silnice) bude využito stejného 
paragrafu a poslední věty odstavce (3) a oceněn dle skutečného stavu využití.  Během 
místního šetření bylo zjištěno, že pozemek je zastavěn objektem. Přehledně jsou veškeré 
pozemky spolu s jejich parcelním číslem, výměrou, způsobem ochrany a druhem pozemku 
uvedeny v Tab. č. 1 – seznam parcel (Tab. č. 1). 
Pro toto území byla zpracována cenová mapa stavebních pozemků města Brna č.9 
platná od 1.1.2012 (viz. Obr. č. 2). 
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Obr. č. 1 – katastrální mapa s vyznačením 
pozemků a staveb 
Obr. č. 2 – cenová mapa města Brna s vyznačením 
pozemk
 
Parcely: 
Parcelní 
číslo 
Plocha                 
[m2] 
Způsob ochrany                                      
nemovitosti 
Druh                     
pozemku 
50/3 9 Nejsou evidovány žádné způsoby ochrany Ostatní plocha (silnice) 
1436/1 746 Nejsou evidovány žádné způsoby ochrany Zastavěná plocha a nádvoří 
1436/2 19 Nejsou evidovány žádné způsoby ochrany Zastavěná plocha a nádvoří 
1436/3 10 Nejsou evidovány žádné způsoby ochrany Zastavěná plocha a nádvoří 
1437/1 473 Zemědělský půdní fond Zahrada 
1437/2 375 Zemědělský půdní fond Zahrada 
1437/3 88 Zemědělský půdní fond Zahrada 
1439/3 427 Ochr. pásmo jiného zvlášť chrán. území 
nebo pam. stromu 
Zemědělský půdní fond 
Zahrada 
1439/4 635 Ochr. pásmo jiného zvlášť chrán. území 
nebo pam. stromu 
Zemědělský půdní fond 
Zahrada 
1438/3 863 Zemědělský půdní fond Zahrada 
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 1438/7 12 Zemědělský půdní fond Zahrada 
1439/1 991 Ochr. pásmo jiného zvlášť chrán. území 
nebo pam. stromu 
Zemědělský půdní fond 
Zahrada 
1439/2 30 Zemědělský půdní fond Zahrada 
Tab. č. 1 – seznam parcel 
3.4 BUDOVY, RD A GARÁŽ 
Budovy areálu autoservisu jsou pro přehlednost rozděleny do šesti funkčních celků 
(viz. Tab. č. 2). Funkční celky jsou vzájemně propojeny. Jediná budova, jež není s ostatními 
částmi propojena vnitřní komunikací je sklad pneumatik a olejů. Tato budova je přístupná 
pouze z venku. Převážná část budov autoservisu spadá dle přílohy č.2 k vyhlášce č.3/2008Sb. 
do typu R jež zahrnují garáže (oprava, údržba) a dvě pak do typu S skladování a manipulace. 
Rodinný dům s garáží je úplně funkčně oddělen od budov autoservisu. 
Budovy: 
Ozn. Název Obestavěný prostor [m3] Stáří 
1. Sklad pneumatik a olejů 158,94 1990 
2. 1NP Sklad náhradních dílů 
2NP Zázemí pro zaměstnance 
827,16 1990 
3. Prodejna náhradních dílů 96,09 1990 
4. Servisní dílna 345,34 1990 
5. 1NP Příjem oprav se zázemím pro klienty 
+ klempířská dílna 
2NP Kanceláře + byt správce 
1105,02 1990 
6. Emisní dílna 170,73 1994 
    
7. Rodinný dům 1017,58 1930 
    
8. Garáž 175,49 1930 
Tab. č. 2 – seznam budov 
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 3.4.1 Sklad pneumati a olejů 
 
Obr. č. 3 – sklad pneumatik a olejů (pohled z jihu ze dvora) 
Základové konstrukce jsou provedeny jako betonové pasy. Svislé konstrukce jsou 
z cihly plné pálené a pórobetonových tvárnic. Jedná se o jednopodlažní budovu bez stropu. 
Zastřešení je řešeno jako pultová střecha. Na krokve jsou upevněny latě. Krytina střechy je 
tvořena trapézovým hliníkovým plechem s povrchovou úpravou. Je provedeno oplechování 
z pozinku u atik, ukončení krtiny a parapety. V budově jsou z cca 30% provedeny vápenné 
omítky a z venkovní strany na cca 50% plochy. Vstup do objektu je zabezpečen posuvnými 
ocelovými vraty. Druhá část budovy je ponechána bez vrat.  Okenní výplň je provedena sklem 
Copilit. V levé části budovy je provedena podlaha z betonu a v pravé z terasové dlažby.  
          délka šířka výška ZP OP 
  Část       m m m m2 m3 
  základní část       12.12 4.90 2.41 59.37 143.20 
  střecha -  pouze 1/2 OP     12.12 4.90 0.53 - 15.74 
  Celkem             59.37 158.94 
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 3.4.2 Sklad náhradních dílů a zázemí pro zaměstnance 
 
Obr. č. 4 – sklad náhradních dílů a zázemí pro zaměstnance (pohled ze severu z komunikace) 
Tato budova se skládá z prvního podlaží sloužícího jako sklad náhradních dílů a 
v zadní místnosti jako pneuservis. V podkroví se pak nachází zázemí pro zaměstnance, 
zahrnující umývárnu, kuchyň a šatnu. Jedna místnost v podkroví slouží jako sklad barev. 
Podkroví je přístupné po venkovním ocelovém schodišti (Sch. 3)  šířky 900 mm tvořeném z 
18 schodů a dvou podest. 
Základové konstrukce jsou provedeny jako železobetonové pasy. Obvodové nosné 
konstrukce jsou z pórobetonových tvárnic tl. 300 mm. Stropní konstrukce jsou provedeny z 
předpjatých betonových panelů spiroll. Zastřešení je pomocí dřevěného krovu. Střecha je 
sedlová opláštěná dvoudrážkovou raženou krytinou na laťování. V podkroví je proveden 
dřevěný podhled opatřený omítkou. Klempířské konstrukce jsou provedeny v běžném rozsahu 
z pozinku (oplechování úžlabí, nároží, štítové lemy, žlaby, svody, parapety, oplechování 
vikýřů). V interiéru jsou provedeny omítky na stěnách a stropech. V části pneuservisu a 
skladu jsou na stěnách provedeny omyvatelné olejové omítky do výšky 1,5 m. V hygienickém 
zázemí je proveden keramický obklad do výšky 1,2m. Z vnější strany je provedena hladká 
dvouvrstvá omítka s nátěrem. Sokl je proveden z mozaikové omítky ve výšce 0,5 m. Dveře 
jsou plné nebo částečně prosklené, jedno nebo dvoukřídlé, hladké s ocelovou zárubní. Okna 
v prvním patře jsou provedena ze skel Copilit a v horní části se nacházejí dvě ventilačky. 
V podkroví jsou jednoduchá dřevěná střešní okna. Podlaha ve skladu a pneuservisu provedena 
z terasové dlažby 30x30 cm. V zázemí pro zaměstnance je na betonové podlaze položeno 
PVC a v hygienickém zázemí keramická dlažba. Vytápění je realizováno z centrálního 
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 plynového kotle za pomocí měděných rozvodů ukončených topnými registry a plechovými 
radiátory. Elektroinstalace je světelná i zásuvková na 220 V a 380 V. Objekt je opatřen 
bleskosvodem. V obou patrech jsou provedeny rozvody vody (teplé, studené), kanalizace. 
V objektu se nacházejí rozvody plynu, ale ne plynové spotřebiče. V kuchyňce se nachází dřez. 
Vybavení hygienického zázemí v 1.NP je umyvadlo, výlevka a pisoár. V podkroví pak 
ocelový žlab na mytí, výlevka, záchodová mísa, sprchový kout. Objekt je dále vybaven EZS, 
rozvody telefonní linky, rozvody stlačeného vzduch a rozvody internetu.    
          délka šířka výška ZP OP 
  Část       m m m m2 m3 
  základní část       13.30 9.25 4.83 123.03 594.21 
  střecha -  pouze 1/2 OP     13.30 9.25 3.77 - 231.90 
  vikýř  -  pouze 1/2 OP     1.20 0.60 2.90 - 1.05 
  Celkem             123.03 827.16 
 
3.4.3 Prodejna náhradních dílů 
 
Obr. č. 5 – prodejna náhradních dílů (pohled ze západu z areálu) 
Budova byla přistavěna ke stávající budově skladu náhradních dílů. Vzájemně jsou 
tyto budovy propojeny ocelovými dveřmi.  
Základové konstrukce jsou provedeny jako železobetonové pasy s hydroizolací. 
Obvodové nosné konstrukce jsou z pórobetonových tvárnic tl. 300 mm. Jako strop je 
proveden SDK podhled zavěšený na dřevěném krovu. Střecha je pultová s dvoudrážkovou 
raženou krytinou na laťování. Klempířské konstrukce jsou provedeny v běžném rozsahu 
z pozinku (žlaby, svody, parapety). V interiéru jsou provedeny vápenné omítky na stěnách a 
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 stropech. Z vnější strany je provedena hladká dvouvrstvá omítka s nátěrem. Sokl je proveden 
z mozaikové omítky ve výšce cca 1 m. Dveře jsou prosklené ocelové. Okna jsou plná fixní 
v ocelovém rámu zasklená dvojsklem. Podlaha provedena z keramické dlažby doplněná 
soklem. Vytápění je realizováno z centrálního plynového kotle za pomocí měděných rozvodů 
ukončených plechovými radiátory. Elektroinstalace je světelná i zásuvková na 220 V bez 
bleskosvodu. Objekt je dále vybaven EZS, rozvody telefonní linky a internetu. 
          délka šířka výška ZP OP 
  Část       m m m m2 m3 
  základní část       9.25 1.80 2.93 16.65 48.78 
          4.78 1.25 2.93 5.98 17.51 
          2.24 1.25 2.93 2.79 8.19 
  střecha hlavní část - pouze 1/2 OP   3.05 4.78 1.70 - 12.39 
  střecha zešikmení 1       ((0.5*3.05*2.235)*1.7)/2 - 2.90 
  střecha zešikmení 2       ((0.5*2.87*1.4)*1.7)/2 - 1.71 
  střecha zešikmení 1       ((0.5*3.05*2.235)*1.7)/2     - 2.90 
  střecha zešikmení 2       ((0.5*2.87*1.4)*1.7)/2     - 1.71 
  Celkem             25.42 96.09 
 
3.4.4 Servisní dílna 
 
Obr. č. 6 – servisní dílna (pohled ze západu z areálu) 
Jedná se o jednopodlažní budovu spojující sklad náhradních dílů a příjmem oprav.  
Základové konstrukce jsou provedeny jako železobetonové pasy. Obvodové nosné 
konstrukce jsou z pórobetonových tvárnic tl. 300 mm. Stropní konstrukce jsou provedeny z 
předpjatých betonových panelů spiroll. Střecha je plochá opláštěná plechovou krytinou 
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 s jedním světlíkem zaskleným polykarbonátem. Klempířské konstrukce jsou provedeny 
v běžném rozsahu z pozinku (oplechování úžlabí, nároží, štítové lemy, žlaby, svody, parapety, 
oplechování atiky). V interiéru jsou provedeny vápenné omítky na stěnách a stropech. Na 
stěnách jsou do výšky 1,2 m provedeny omyvatelné olejové omítky. Vnitřní parapety jsou 
obloženy keramickou dlažbou. Z vnější strany je provedena hladká dvouvrstvá omítka. Dveře 
jsou plné nebo částečně prosklené, jedno nebo dvoukřídlé, hladké s ocelovou zárubní. V zadní 
části objektu se nachází dvoukřídlá ocelová vrata. Okna jsou provedena ze skel Copilit a 
v horní části se nacházejí dvě ventilačky. Podlaha je provedena z terasové dlažby 30x30 cm. 
Vytápění je realizováno z centrálního plynového kotle za pomocí měděných rozvodů 
ukončených topnými registry. Elektroinstalace je světelná i zásuvková na 220 V a 380 V bez 
bleskosvodu. V objektu se nacházejí rozvody plynu, ale ne plynové spotřebiče. Objekt je dále 
vybaven EZS, rozvody telefonní linky, rozvody stlačeného vzduch a rozvody internetu. 
          délka šířka výška ZP OP 
  Část       m m m m2 m3 
  základní část       10.33 7.60 4.22 78.52 331.02 
  světlík       1.50 7.60 1.26 - 14.32 
  Celkem             78.52 345.34 
 
3.4.5 Příjem oprav se zázemím pro klienty, klempířská dílna,  kanceláře a byt 
správce 
 
Obr. č. 7 – Příjem oprav se zázemím pro klienty, klempířská dílna, kanceláře a byt správce (pohled ze 
západu z areálu) 
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 V přízemí se nachází v zadní části klempířská dílna, dále pak příjem oprav se zázemím 
pro zákazníky. V podkroví se pak nachází 3 kanceláře pro autoservis a byt správce areálu o 
dispozici 4+kk. Do podkroví je možné se dostat dvěma venkovními ocelovými schodišti. 
Točité schodiště (Sch. 1) vede ke kancelářím a druhé (Sch. 2) přímo do bytu správce. Obě 
schodiště jsou ocelové se stupnicemi z pororoštů. Točité schodiště má šířku 850 mm, 21 
schodů a jednu podestu. Rovné schodiště má šířku 1000 mm, 18 schodů a dvě podesty. 
Základové konstrukce jsou provedeny jako železobetonové pasy. Obvodové nosné 
konstrukce jsou z pórobetonových tvárnic tl. 300 mm. Stropní konstrukce jsou provedeny z 
předpjatých betonových panelů spiroll. Zastřešení je pomocí dřevěného krovu. Střecha je 
sedlová opláštěná dvoudrážkovou raženou krytinou na laťování. V podkroví je proveden 
dřevěný podhled opatřený omítkou. Klempířské konstrukce jsou provedeny v běžném rozsahu 
z pozinku (oplechování úžlabí, nároží, štítové lemy, žlaby, svody, parapety, oplechování 
vikýřů) z pozinku. V interiéru jsou provedeny vápenné omítky na stěnách a stropech. 
V hygienickém zázemí je proveden keramický obklad do výšky 1,2m. Z vnější strany je 
provedena hladká dvouvrstvá omítka. Dveře jsou plné nebo částečně prosklené, jedno nebo 
dvoukřídlé, hladké s ocelovou zárubní. V klempířské dílně jsou dvoje ocelová vrata. Okna 
v prvním patře jsou provedena ze skel Copilit a v horní části se nacházejí dvě ventilačky. 
V příjmu je skleněná fixní výplň upevněna do ocelového rámu. V podkroví jsou zdvojená 
dřevěná okna v kancelářích a v bytě dřevěná střešní okna spolu s balkonovou sestavou pro 
vstup na terasu. Podlaha v dílně je provedena z terasové dlažby 30x30 cm. V zázemí pro 
klienty a příjmu je provedena keramická dlažba. V podkroví je pak provedena dlažba, PVC na 
chodbě a v kancelářích koberec. Vytápění je realizováno z centrálního plynového kotle 
(destila DPL 50A) za pomocí měděných rozvodů ukončených plechovými radiátory. 
Elektroinstalace je světelná i zásuvková na 220 V a 380 V. Objekt je opatřen bleskosvodem. 
V obou patrech jsou provedeny rozvody vody (teplé, studené) v druhém patře se nachází 
zásobník na 80 l. V objektu je provedena kanalizace od všech zařizovacích předmětů. Objekt 
je napojen na plyn. Vybavení hygienického zázemí v 1.NP je umyvadlo a WC kombi mísa. 
V podkroví pak WC kombi mísa, umyvadlo a sprchový kout. Objekt je dále vybaven EZS, 
rozvody telefonní linky a rozvody internetu. 
 
          délka šířka výška ZP OP 
  Část       m m m m2 m3 
  základní část       13.26 8.14 4.92 107.90 530.95 
          7.76 7.70 4.92 59.70 293.77 
  střecha hlavní část - pouze 1/2 OP   7.76 7.70 3.28 - 97.88 
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           13.26 8.14 3.28 - 176.90 
  Vikýře       0.60 1.20 2.90 - 2.09 
          0.60 1.20 2.90 - 2.09 
          1.50 0.60 1.50 - 1.35 
  Celkem              167.60 1 105.02 
3.4.6 Emisní dílna 
 
Obr. č. 8 – Emisní dílna (pohled z jihu z areálu) 
Emisní dílna byla přistavena k zadní části klempířské dílny. Jedná se o jednopodlažní 
objekt s plochou střechou, která tvoří terasu pro byt správce.  
Základové konstrukce jsou provedeny jako železobetonové pasy. Obvodové nosné 
konstrukce jsou z pórobetonových tvárnic tl. 300 mm. Stropní konstrukce jsou provedeny 
z ocelových I nosníků a na nich umístěných hurdisek. Střecha je plochá a porůzná s povrchem 
z terasové dlažby. Klempířské konstrukce jsou provedeny v běžném rozsahu z pozinku (žlaby, 
svody, parapety, oplechování atiky). V interiéru jsou provedeny vápenné omítky na stěnách a 
stropech. Okolo podlahy je proveden keramický sokl. Z vnější strany je provedena hladká 
dvouvrstvá omítka. Dveře jsou dřevěné a ocelové, plné, jednokřídlé, hladké s ocelovou 
zárubní. Pro vjezd automobilů jsou osazeny ocelové vrata se zaskleným horním nadsvětlíkem. 
Jedno okno je provedeno ze skela Copilit a v horní části se nacházejí dvě ventilačky. Další 
dvě okna jsou plastová do ocelové konstrukce.  Podlaha je provedena z terasové dlažby 30x30 
cm. Vytápění je realizováno z centrálního plynového kotle za pomocí měděných rozvodů 
ukončených plecními radiátory. Elektroinstalace je světelná i zásuvková na 220 V bez 
bleskosvodu. Do objektu je přivedena voda. Objekt je dále vybaven odtahem spalin. 
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          délka šířka výška ZP OP 
  Část       m m m m2 m3 
  základní část       6.14 5.60 3.53 34.38 121.38 
          4.87 1.27 3.53 6.18 21.83 
          4.87 1.27 3.53 6.18 21.83 
          1.27 1.27 3.53 1.61 5.69 
  Celkem              48.35 170.73 
 
3.4.7 Rodinný dům 
 
Obr. č. 9 – Rodinný dům (pohled z jihu ze zahrady) 
Jedná se o rodinný dům o jednom podlaží a podkroví. V přízemí se nachází technická 
místnost, koupelna, chodba, předsíň, obývací pokoj, dva pokoje a kuchyň. V podkroví pak 
dva další pokoje a půda. RD od svého roku výstavby v roce 1930 prošel několika 
rekonstrukcemi a to v letech 1962, 1974 a 2002. Postupně v letech 1962 a 1974 bylo 
dostavováno přízemí a s ním i podkroví (zdění, strop, konstrukce krovu). Z tohoto důvodu se 
lze o projektovou dokumentaci opřít jen částečně. V roce 1974 došlo k úplné nebo částečné 
výměně u klempířských prvků, vnitřních omítek, fasády, vnějších obkladů, elektroinstalace, 
rozvodů vody a kanalizace. V roce 2002 pak byla provedena výměna části vnitřních obkladů, 
kompletní výměna vytápění a vybavení kuchyně.  Určení místností také doznalo značných 
změn. Proto je nutné vycházet z místního šetření a informací od majitele. 
Rodinný dům je založen na cihlových základech. Obvodové a nosné zdivo je 
provedeno z cihel plných pálených (CPP) a příčně děrovaných cihelných kvádrů (CDK) tl. do 
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 450 mm včetně. Strop je proveden jako dřevěný trámový se záklopem z prken a podbití. 
Střecha je sedlová s dřevěným krovem a opatřená pálenou dvoudrážkovou krytinou. 
V podkroví je proveden dřevěný podhled. Klempířské konstrukce jsou provedeny v běžném 
rozsahu z pozinku (žlaby, svody, parapety, oplechování atiky). Vnitřní omítky jsou 
vápenocementové. Z vnější strany je provedena hladká dvouvrstvá omítka a keramický sokl. 
Keramické obklady jsou provedeny v koupelně a kuchyni za linkou. Vnitřní schodiště je 
ocelové s dřevěnými stupnicemi. Dveře jsou plné nebo částečně prosklené, jedno nebo 
dvoukřídlé, hladké s ocelovou zárubní. V obývacím pokoji se nachází posuvná shrnovací 
stěna. Okna jsou dřevěná zdvojená a část je zasklená dvojsklem. Podlahy jsou plovoucí, 
dlažba, PVC a textil. V podkroví jsou pak na půdě použity půdové cihly, ve sklepě cihla a 
v kotelně beton. Vytápění je ústředním koltem umístěným v kotelně a rozvody jsou z mědi. 
Ukončení je provedeno registry. Elektronistalace je provedena v mědi. Bleskosvod na objektu 
není. Rozvody vody jsou pouze v prvním patře. Zdrojem teplé vody je kombi plynový kotel a 
v kuchyni průtokový plynový ohřívač. Plyn je zaveden do kotelny a kuchyně. Vnitřní 
kanalizace je provedena z PVC a ležatá pak z kameniny a betonu. V kuchyni je linka 
s dřezem, trouba, varná deska a průtokový ohřívač. V koupelně se nachází keramické WC a 
umyvadlo, plastová vana, bidet a sprchový kout se sprchovou vaničkou z plastu. Objekt je 
dále vybaven EZS, EPS, digestoří, krbovými kamny. 
          délka šířka výška ZP OP 
  Část       m m m m2 m3 
  přístavek u garáže       3.88 6.52 3.70 25.27 93.50 
    střecha  1/2   3.88 6.52 0.29 - 3.67 
  vstupní přístřešek       3.51 1.58 2.64 5.54 14.61 
    střecha  1/2   3.51 1.58 0.87 - 2.41 
  zastřešená terasa       3.48 2.41 2.60 8.39 21.85 
    střecha  1/2   3.48 2.41 0.21 - 0.88 
  RD levá část s u terasy 7.44 5.76 3.32 42.82 142.17 
    střecha  1/2   7.44 5.76 1.51 - 32.36 
  hlavní část RD       10.03 10.65 4.81 106.77 513.55 
    střecha  1/2   10.03 10.65 1.94 - 103.57 
    arkýř  1/2   1.50 1.42 2.00 - 2.13 
  sklep       4.60 5.90 2.30 - 62.42 
  kotelna       3.00 3.40 2.40 - 24.48 
  Celkem            188.79 1 017.58 
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 3.4.8   Garáž 
 
Obr. č. 10 – Garáž (pohled ze severu ze dvora) 
Garáž byla postavena současně s rodinným domem v roce 1930. V roce 1967 byla 
rozšířena a v roce 2005 proběhla rekonstrukce, která zahrnovala především nové zastřešení.  
Základové konstrukce jsou provedeny jako betonové pasy. Obvodové nosné 
konstrukce jsou z CPP a pórobetonových tvárnic tl. 300 mm. Zastřešení je tvořené dřevěnými 
trámy uloženými na ocelových I nosnících. Tato konstrukce je následně pobyta OSB deskami. 
Střecha je plochá s krytinou z hliníkového trapézového plechu. Klempířské konstrukce jsou 
provedeny z pozinku v běžném rozsahu (žlaby, svody, parapety, oplechování atiky). 
V interiéru jsou provedeny omítky na stěnách. Strop je neomítnut a tvoří jej OSB desky, které 
byly ponechány jako viditelné. Okolo podlahy je proveden keramický sokl. Z vnější strany je 
provedena hladká dvouvrstvá omítka na 50% je objekt neomítnut. Dveře jsou dřevěné,  plné,  
jednokřídlé, hladké s ocelovou zárubní. Pro vjezd automobilů jsou osazena sekční vrata na 
elektropohon. Okna jsou zdvojená dřevěná.  Podlaha je provedena z terasové dlažby 30x30 
cm. Vytápění je realizováno z centrálního plynového kotle za pomocí měděných rozvodů 
ukončených plecními radiátory. Elektroinstalace je světelná i zásuvková na 220 V a 380 V. 
Objekt je dále vybaven rozvodem stlačeného vzduchu. 
        délka šířka výška ZP OP 
  Část       m m m m2 m3 
  Základní část     7.00 6.52 3.70 45.64 168.87 
  Zastřešení uvažována jen 1/2   7.00 6.52 0.29 - 6.62 
  Celkem            45.64 175.49 
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 3.5 VEDLEJŠÍ STAVBY A REKREAČNÍ CHATA 
 
Vedlejší stavby: 
Ozn. Název Obestavěný prostor [m3] Stáří 
A1 Přístřešek vstupu 32,74 2001 
A2 Přístřešek pro automobil u vjezdu 51,40 2001 
A3 Přístřešek u rodinného domu 30,74 1974 
B Plechový sklad 49,16 2007 
C Kotec 43,64 2002 
D Přístřešek pro automobil na pozemku 65,72 2005 
E Rekreační chata 187,24 1974 
Tab. č. 3 – seznam vedlejších staveb 
3.5.1 Přístřešek vstupu 
 
Obr. č. 11 – Přístřešek A1 a A2 (v levo A1 v pravo A2. Fotografie od RD.) 
Přístřešek vstupu se nachází před RD. Byl vystavěn nově v roce 2001.  
Základové konstrukce jsou provedeny jako betonové pasy. Obvodové konstrukce jsou 
pórobetonových tvárnic tl. 150 a 300 mm. Zastřešení je tvořené dřevěnými vaznicemi, na 
nichž je laťování a uložená pálená dvoudrážková taška. Klempířské konstrukce jsou 
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 provedeny z pozinku v běžném rozsahu pro takto malou stavbu (oplechování, okap). Objekt je 
z vnitřní i vnější strany omítnut dvouvrstvou omítkou. Vstupní branka je ocelová s dřevěnou 
výplní. Podlaha je provedena z dlaždic z vymývaného betonu. Elektroinstalace je světelná. 
Objekt je dále vybaven čidlem, zvonkem, schránkou a domovním telefonem. 
          délka šířka výška ZP OP 
  Část       m m m m2 m3 
  základní část objektu     3.00 3.22 2.91 9.65 28.05 
  zastřešení - pouze 1/2 OP     3.00 3.22 0.97 - 4.69 
  Celkem             9.65 32.74 
 
3.5.2 Přístřešek pro automobil u vjezdu 
Přístřešek pro automobil je zobrazen na Obr. č. 11 – Přístřešek A1 a A2 (v levo A1 v pravo A2. 
Fotografie od RD.) vpravo. Nachází se vedle vstupního přístřešku. Oba byly zbudovány ve 
stejném roce a to 2001.  
Základové konstrukce jsou provedeny jako betonové patky. Svislé konstrukce tvoří 
ocelové a dřevěné sloupky. Zastřešení je tvořené dřevěnými vaznicemi, na nichž je laťování a 
uložen vlnitý polykarbonátový plech jako krytina. Klempířské konstrukce jsou provedeny 
z pozinkovaného plechu v běžném rozsahu pro takto malou stavbu (oplechování, okap). 
Dřevěné a ocelové konstrukce jsou opatřeny nátěrem a impregnací. Vjezdová brána je ocelová 
s dřevěnou výplní. Podlaha je provedena ze zámkové dlažby. Elektroinstalace je světelná. 
Objekt je dále vybaven elektrickým ovládáním vrat (elektromotor). 
          délka šířka výška ZP OP 
  Část       m m m m2 m3 
  základní část objektu     4.00 5.50 2.12 22.00 46.62 
  zastřešení - pouze 1/2 OP     4.00 5.50 0.43 - 4.78 
  Celkem             22.00 51.40 
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 3.5.3 Přístřešek u rodinného domu 
 
Obr. č. 12 – Přístřešek A3 u rodinného domu (pohled od severu od zděného oplocení) 
Přístřešek vedle RD byl postaven v roce 1974. Byly na něm prováděny drobné 
udržovací práce ale bez větších zásahů. Přístřešek je přiražen k rohu RD a má tvar písmene L. 
Jeho umístění je tedy na parcele č. 1436/1. 
Základové konstrukce jsou provedeny jako betonové pasy. Svislé konstrukce tvoří 
Dřevěné sloupky jednostranně obíjené dřevěnými prkny. Zastřešení je tvořené dřevěnými 
trámy, které jsou pobyty bedněním a na nich je laťování a uložena dvoudrážková ražená 
krytina. Objekt je bez klempířských konstrukcí. Dřevěné konstrukce jsou opatřeny 
impregnací. V přední části se nachází jedny dřevěné hladké dveře. Okna jsou tvořena pouze 
rámy bez křídel. Podlaha je provedena z betonu. Elektroinstalace není zavedena. 
          délka šířka výška ZP OP 
  Část       m m m m2 m3 
  základní část objektu 1     1.80 3.21 2.00 5.78 11.57 
  základní část objektu 2     4.90 1.54 2.00 7.55 15.10 
  zastřešení nad částí 1 - pouze 1/2 OP   1.80 3.21 0.73 - 2.13 
  zastřešení nad částí 2 - pouze 1/2 OP   4.90 1.54 0.52 - 1.95 
  Celkem              13.33 30.74 
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 3.5.4 Plechový sklad 
 
Obr. č. 13 – Plechový sklad B (fotografie z terasy nad emisní dílnou směrem k jihovýchodu) 
Plechový sklad byl na pozemku sestaven v roce 2007. Slouží pro uložení kovového 
materiálu a drobné práce s ním. Nachází se na p.č. 1438/3. 
Objekt je uložen na betonových patkách. Svislé konstrukce tvoří profilované plechy, 
které jsou z venkovní strany rovné. Zastřešení je tvořené shodným plechem, který je uložen 
na dřevěných trámcích. Krytina je položena asfaltová vlnitá. Klempířské konstrukce zahrnují 
pouze oplechování zastřešení. Plechové konstrukce jsou opatřeny nátěrem. Vrata jsou 
plechová uzamykatelná. Okna se v objektu nenachází, pouze z bočních stran je jeden 
plechový dílec nahrazen pletivem pro umožnění přístupu světla a vzduchu. Podlaha je také 
plechová. Elektroinstalace je světelná. 
          délka šířka výška ZP OP 
  Část       m m m m2 m3 
  základní část objektu     2.96 6.98 2.07 20.67 42.79 
  zastřešení - pouze 1/2 OP     2.96 6.98 0.62 - 6.37 
  Celkem             20.67 49.16 
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 3.5.5 Kotec 
 
Obr. č. 14 – Kotec C (pohled ze dvora za emisní dílnou směrem na jihovýchod) 
Kotec byl postaven v roce 2002 a slouží svému účelu. Nachází se na p.č. 1439/4. 
Základové konstrukce jsou betonové pasy. Svislé konstrukce tvoří tvarovky ze 
ztraceného bednění vyplněné betonem. Zastřešení je tvořené vaznicemi, na nichž je 
provedeno laťování a uložena vlnitá asfaltová krytina. Klempířské konstrukce zahrnují pouze 
oplechování. Obvodové konstrukce jsou ponechány bez úpravy. Brány jsou tvořeny ocelovou 
rámovou konstrukcí vyplněnou kari sítí. Podlaha je tvořená betonovou stěrkou. 
Elektroinstalace je světelná. 
          délka šířka výška ZP OP 
  Část       m m m m2 m3 
  základní část objektu     4.64 4.00 2.22 18.54 41.11 
  zastřešení - pouze 1/2 OP     4.64 4.00 0.27 - 2.53 
  Celkem              18.54 43.64 
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 3.5.6 Přístřešek pro automobil na pozemku 
 
Obr. č. 15 – Přístřešek pro automobil na pozemku D (pohled ze dvora směrem na jih) 
Přístřešek pro automobil na pozemku se nachází v zadní části parkoviště na p.č. 
1439/4. Přístřešek byl zbudován v roce 2005.  
Základové konstrukce jsou provedeny jako betonové patky. Svislé konstrukce tvoří 
dřevěné sloupky. Zastřešení je tvořené dřevěnými vaznicemi, na nichž je laťování a uložena 
vlnitá asfaltová krytina. Přístřešek je bez klempířských konstrukcí. Dřevěné konstrukce jsou 
opatřeny nátěrem a impregnací. Podlahu tvoří pouze udusaná hlína. Bez dalšího vybavení. 
          délka šířka výška ZP OP 
  Část       m m m m2 m3 
  základní část objektu     5.19 4.97 2.34 25.76 60.29 
  zastřešení - pouze 1/2 OP     5.19 4.97 0.42 - 5.43 
  Celkem 1.PP             25.76 65.72 
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 3.5.7 Rekreační chata 
 
Obr. č. 16 – Rekreační chata E (pohled na severovýchod) 
Chata byla postavena v roce 1974 na pozemku p.č. 1439/2. Jedná se o pozemek 
zahrady za areálem autoservisu.  
Základové konstrukce jsou provedeny jako betonové pasy. Svislé konstrukce tvoří 
cihla plná pálená obíjená azbestovými deskami. Strop je tvořen podhledem z dřevovláknitých 
desek na dřevěných vaznících. Střecha je sedlová opatřená živičnou lepenkou jako krytinou. 
Klempířské konstrukce jsou oplechování, okapy a svody. Úprava povrchů je provedena 
nátěrem v místě ponechání CPP je provedena hladká omítka. Dřevěné konstrukce jsou 
opatřeny impregnací. Do sklepa směřuje částečně kryté betonové schodiště přístupné z venku. 
Dveře v objektu jsou dřevěné v dřevěných rámech a okna jsou dřevěná zdvojená. Podlaha je 
betonová opatřená dřevěným pobitím a PVC. Vytápění je lokální na tuhá paliva. 
Elektroinstalace v objektu je světelná i zásuvková na 220 V. Terasa je betonová opatřená 
terasovou dlažbou.    
        délka šířka výška ZP OP 
  Část       m m m m2 m3 
  
Sklep   
    
3.60 3.60 2.70 12.96 34.99 
  
1.NP - levá část nad sklepem 
    
2.50 5.97 2.47 14.91 36.76 
  
  Zastřešení 
    
2.50 5.97 0.31 - 2.31 
  
1.NP - pravá část s terasou 
    
6.86 5.01 2.81 34.39 96.71 
  
  Zastřešení 
    
6.86 5.01 0.96 
- 16.48 
  Celkem 1.PP           62.26 187.24 
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 3.6 STUDNY 
 
Obr. č. 17 – studna č.1 
 
Obr. č. 18 – studna č.2 
Studny: 
S1 Studna č.1 (na p.č. 1436/1) 6 m 1930 
S2 Studna č.2 (na p.č. 1439/3) 4 m 1990 
Tab. č. 4 – seznam studní 
Obě studny jsou kopané z betonových skruží a funkční. Studny jsou kryté 
půlkruhovými betonovými deskami a jsou bez čerpadel. Jejich délky a stáří jsou uvedeny v 
Tab. č. 4. Studna S1 se nachází na před vstupem do RD mezi schodišti k přístřešku A2. 
Studna S2 pod schodištěm do bytu správce. 
3.7 VENKOVNÍ ÚPRAVY 
 
58
 Obr. č. 19 – zámková dlažba, dlažba z vymývaného betonu, obrubník, dřevěné oplocení 
 
Obr. č. 20 – pilíř pro HUP, zděné oplocení, oplocení s podezdívkou, benátská dlažba 
 
Obr. č. 21 – zpevněná plocha monolitický beton, litý asfalt, odvodňovací žlab, kanalizační šachta 
 
 
Obr. č. 22 – pilíř pro NN a HUP, vnější schodky, opěrná zídka 
Z důvodu rozsáhlosti venkovních úprav jsou uvedeny pouze některé fotografie. 
Rozmístění venkovních úprav je patrné z výkresu č.1, který je přílohou.  
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 Venkovní úpravy: 
Ozn. Název s popisem mj. výměra stáří 
V1 Zámková dlažba – tl. 60 mm, šedá m2 52,34 1990 
V2 Dlažba z vymývaného betonu – tl. 40 mm, 40x60 cm m2 72,02 1990 
V3 Dlažba z lomového kamene – uložení do štěrku m2 39,00 2002 
V4 Dlažba benátská – z leštěných dlažebních kamenů tl. 
50 mm, uložení a spáry z MC 
m
2
 8,5 2003 
V5 Obrubníky betonové – 5x50x30 cm, do betonu m 87,2 1990 
V6 Zpevněná plocha – štěrk  m2 385,04 1990 
V7 Zpevněná plocha – monolitický beton tl.10 cm m2 68,74 1990 
V8 Zpevněná plocha – litý asfalt tl. 30 mm, podklad štěrk  m2 197,23 1990 
V9 Odvodňovací žlab – betonový s ocelovou mříží š.0,3 m m 10,5 1990 
V10 Kanalizační šachty – vč. poklopů 
betonová, 60 x 60 x hl.80 cm, tl. stěny 15 cm 
betonová, 70 x 90 x hl.90cm, tl. stěny 15 cm 
na dvoře, na parkovišti a u vjezdu do RD 
 
ks 3 1990 
1930 
V11 Vodoměrná šachta - betonová, 60 x 60 x hl.1,2 m, tl. 
stěny 15 cm, vedle přístřešku A2, vč. poklopu 
 
m3 0,84 1930 
V12 Přečerpávací žumpa – betonová, 2 x 3 x hl. 2 m, 
u vjezdu do autoservisu; tl. stěny 20 cm 
m3 15,49 1990 
V13 Přípojka -  kanalizace RD – DN 150, kamenina m 38,27 1930 
 Přípojka -  kanalizace AUTOSEVIS – DN 150, plast m 84,33 1990 
V14 Přípojka – vodovod RD – DN 25, plast m 9,15 1930 
 Přípojka - vodovod AUTOSEVIS – DN 25, plast m 35,1 1990 
V15 Přípojka – plyn RD -  DN 40 m 14,09 1930 
 Přípojka – plyn AUTOSEVIS – DN 40 m 3,3 1990 
V16 Přípojka – elektro RD – zemní kabel,  m 8,94 1930 
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  Přípojka – elektro AUTOSEVIS – zemní kabel,  m 16,6 1990 
V17 Oplocení – strojové pletivo, ocel. sloupky, v.165 cm m 190,74 1975 
V18 Oplocení – strojové pletivo, ocel. sloupky, v.150 cm m 128,85 1987 
V19 Oplocení – strojové pletivo, ocel. sloupky, v.170 cm m 23,12 2009 
V20 Oplocení – zděné CPP, tl. 15 cm, pilířky 20 x 30 cm, 
v.160 cm  
m 65,28 1975 
V21 Oplocení – dřevěné s prken na sraz, ocel. sloupky, 
v.170 cm 
m 75,14 
 
1995 
2005 
V22 Oplocení s podezdívkou – ocelové sloupky + strojové 
pletivo výšky 160 cm, betonová podezdívka š. 15 x v. 
20 cm  
m 14,1 2000 
V23 Plotové vrátka – do oplocení s podezdívkou, š.800mm, 
ocelový rám s výplní ze strojového pletiva 
ks 1 2000 
V24 Plotové vrátka – do dřevěného oplocení, ocelový rám 
s dřevěnou výplní 
ks 1 1995 
V25 Vjezdová brána – ocelová rámová konstrukce, 
s dřevěnou výplní 
ks 2 1990 
V26 Vjezdová brána – ocelová rámová konstrukce 
s ocelovou výplní 
ks 1 1990 
V27 Pilíř zděný pro NN a HUP -  2,91 x 0,739 x v. 1,369 m m3 2,94 1930 
V28 Skříň PRIS  ks 1 1930 
V29 Pilíř pro HPU – 75 x 60 x 30 cm m3 0,135 1930 
V30 Opěrná zídka z žul. kostek – š. 10 cm m3 0,62 1990 
V31 Vnější schodky – vymývaná dlažba,  
3 stupně, šířky 1,65 m, vstup k RD 
6 stupňů, šířky 0,60 m, vstup k přístřešku pro auto 
m 2,7 1990 
V32 Věšák na prádlo – kruhový s centrálním sloupkem 
v betonové patce, pr. 1.8 m 
ks 1 2005 
Tab. č. 5 – seznam venkovních úprav 
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 3.8 POROSTY 
 
Obr. č. 23 – na zahradě RD p.č. 1438/3, před RD vedle přístřešků p.č. 1436/1 
 
 
Obr. č. 24 – na pozemku u rekreační chaty p.č. 1439/1 
 
Porosty jsou jak ovocné tak okrasné. Ovocné porosty jsou uvažovány pouze jako 
extenzivní výsadba zahrádkového typu. Největší soustředění ovocného porostu se nachází na 
pozemku u chaty p.č.1439/1. Jedná se vesměs o jabloně, třešně, ořechy, meruňky a další 
v menší míře. Porosty jsou celkově zanedbané bez větší údržby. Ovocným stromům chybí 
pravidelná pěstební péče zahrnující nejen řez a jeho ošetření. Na ostatních pozemcích 
převažuje okrasný výsadba. Jde především o listnaté keře, smrky, borovice, jalovce, břízy, 
tuje, cypřiše a další. Okrasné porosty jsou ponechány volnému růstu. V korunách tedy 
dochází k částečnému nebo plnému zápoji, u některých suché větve a poškozený kmen. Část 
mladších a menších keřů vznikla samovolně náletem. 
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 4. POPIS ROZDĚLENÍ 
 
Obr. č. 25 – Schéma předpokládaného rozdělení areálu (výkres č.3) 
Rozdělení předpokládá s oddělením rodinného domu a jeho příslušenství od areálu 
autoservisu. Toto rozdělení je zobrazeno na Obr. č. 25 a výkrese č.3. Nejprve bude nutné 
odstranit objekt sklad pneumatik a olejů. Tím bude zajištěn rozměrově vyhovující průjezd do 
servisní dílny. Pozemky s p.č. 50/3, 1436/2, 1436/1 a 1438/3 bude nutné rozdělit zděným 
oplocením. Oplocení povede od příjezdové komunikace ke garáži u RD. V těchto místech se 
nachází vzrostlá vrba, ta bude zachována a připadne k RD. Stěna garáže bude tvořit část 
oplocení. Poté bude ve stejné ose pokračovat po pozemku s p.č. 1438/3 až ke stávajícímu 
oplocení. Stávající dřevěné oplocení ohraničující zahradu za RD bude posunuto o 4 m 
směrem k areálu autoservisu. Pozemky, na kterých povede nové oplocení, bude nutno 
rozdělit. Toto dělení upravuje stavební zákon v §82. 
V místě, kde povede nové oplocení je umístěn plechový sklad. Ten bude demontován 
a přesunut dále na pozemek autoservisu případě úplně odstraněn. 
V místě zbouraného objektu budou muset být provedeny terénní úpravy. Stávající dvůr 
autoservisu je pod úrovní terénu příjezdové komunikace. Je tedy nutné provést zpevněný 
sjezd dimenzovaný pro automobily nad 3,5 t. Také v této části bude nutné vybudovat nové 
oplocení s vjezdovou bránou. 
Ze severní strany garáže bude provedeno vybourání otvoru pro garážová vrata. Touto 
stavební úpravou dojde k zprůjezdnění garáže tak že se dostane v případě nutnosti automobil i 
na pozemek za RD. Dále budou muset být zazděny okna směřující k areálu autoservisu. 
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 Z důvodu zachování přírodního osvětlení garáže bude toto zazdění provedeno pomocí 
skleněných neprůhledných, ale průsvitných bloků.  
Vybourání vrat bude nutné provést i u objektu emisní dílny. Z důvodu posunu 
oplocení okolo RD by bylo znemožněno využívat sávající vrata. Vjezd tak bude ze strany 
parkoviště. Tento vjezd je nutné zpevnit. 
Z důvodu budování areálu autoservisu v pozdější době než RD byly přípojky na IS 
zbudovány nově právě pro tento autoservis samostatně. Nebude tak nutné budovat všechny 
přípojky nově, ale bude se jednat především o drobnější úpravy z důvodu rozdělení. 
Vodoměrná šachta se nachází před RD vedle přístřešku A2. Tato šachta je společná jak pro 
autoservis tak RD. V šachtě jsou umístěny dva vodoměry. Proto bude nutné zbudovat novou 
přípojku vodovodu, která bude napojena ze stávající veřejné přípojky z hlavního řadu. Povede 
před objektem a v místě nového vjezdu do areálu autoservisu bude zbudována nová 
vodoměrná šachta. Z šachty následně povede vodovod dále, až se napojí na již stávající 
areálové rozvody. Vedle přístřešků u RD se ve zděném oplocení nachází nika pro HUP a 
elektroměr. HUP a elektroměr pro autoservis se nachází před skladem pneumatik a olejů. 
Kanalizace pro RD je vedena z hlavního řadu v místě vjezdu na dvůr a dále pak do RD. 
Kanalizace pro autoservis začíná na dvoře vedle garáže RD a prochází po celém areálu, kde 
jsou svody jak z dešťového odpadního potrubí, tak z vnitřní splaškové kanalizace. Kanalizace 
je tedy jednotná. Odvodnění plochy u RD bude realizováno ze stávajícího odvodňovacího 
žlabu. Ten ovšem bude nutno připojit na kanalizaci RD. V současné době jsou oba 
odvodňovací žlaby napojeny na kanalizaci autoservisu. 
Na veškeré popisované stavební úpravy, bourání a budování inženýrských sítí bude 
nutné vyhotovit projekt. Ten bude mít za úkol především ověřit toto řešení a určit přesné trasy 
vedení sítí s ohledem na terén, nápojná místa a křížení s ostatními sítěmi. Situace 
s vyznačením veškerých prováděných stavebních úprav je na výkrese č.2.  
Stavební ohlášení dle §104 odstavce (2) stavebního zákona bude vyžadovat zděné 
oplocení, nový sjezd z pozemní komunikace a bourací práce. V případě bourání skladu 
pneumatik a olejů je nutné postupovat dle §128 tohoto zákona a ohlásit tento úmysl 
stavebnímu úřadu. Stavbu pak lze odstranit, pokud úřad do 30 dnů nesdělí, že je potřeba 
požádat o povolení.[2] Přípojky kanalizace a vodovodu do 50 m nevyžadují dle §103 stavební 
povolení ani ohlášení. 
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 5. POSOUZENÍ SPLNĚNÍ STAVEBNĚ-TECHNICKÝCH 
PŘEDPOKLADŮ 
Posouzení zda je možné reálné dělení areálu autoservisu bude provedeno na základě 
výše uvedených bodů v odstavci 2.2.  
Ozn.  Název  Stručný popis situace Vyhodnocení 
2.2.1 Rozdělením musí 
vzniknout dvě 
samostatné 
nemovitosti 
Areál autoservisu se skládá z mnoha objektů 
více či méně samostatně stojících a 
rozlehlých pozemků. V našem případě 
připadá v úvahu oddělení RD s garáží, 
zahradou za domem a souvisejících 
venkovních úprav od areálu autoservisu. 
Takto by vznikly dvě samostatné části, které 
by bylo možné oddělit venkovním 
oplocením bez nutnosti stavebně zasahovat 
do samostatných objektů. 
Pozemek s chatou by následně sloužil jako 
vyrovnání mezi jednotlivými podíly po 
dělení. 
 
vyhoví 
2.2.2 Dělící roviny 
musí být vedeny 
jen svisle  
Pro dělení dvou nemovitostí bude sloužit 
venkovní oplocení a nebude tak nutno 
zasahovat přímo do konstrukcí jednotlivých 
objektů. Dělení je tedy provedeno svisle. 
 
vyhoví 
2.2.3 Současně 
s rozdělením 
stavby musí dojít 
k rozdělení 
pozemků 
Pozemky lze rozdělit současně s na něm 
postavenými objekty. Dělící rovina však 
prochází napříč parcelami bude tak nutné 
provést dělení pozemků. Po provedení 
stavebních úprav dojde k vytvoření dvou 
samostatných přístupů na stávající veřejnou 
komunikaci kapacitně vyhovující danému 
objektu (RD a autoservis). Dále bude nutné 
provést drobné stavební úpravy na garáži a 
to zazdít dvě okna, jež by tak směřovali na 
objekt autoservisu.  
Pozemek s chatou je přístupný ze západní 
strany po místní účelové komunikaci 
s nezpevněným povrchem. 
 
vyhoví 
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 2.2.4 Při dělení nesmí 
dojít ke vzniku 
omezujících práv 
Po rozdělení dle navrženého řešení dojde 
k oddělení dvou na sobě nezávislých 
nemovitostí. Přípojky byly z důvodu 
pozdější výstavby areálu autoservisu 
zbudovány pro obě části samostatně. Pouze 
bude nutné zbudovat novou přípojku 
vodovodu o přibližné délce 30 m.   
 
po stavebních 
úpravách 
vyhoví 
2.2.5 Při dělení nelze 
připustit společné 
vlastnictví 
Dělení bude realizováno za pomocí 
venkovních úprav, proto nepřipadá v úvahu 
společné vlastnictví horizontální či 
vertikální komunikace. Provedením 
bouracích prací dojde k vytvoření kapacitně 
vyhovujícího vjezdu i do areálu autoservisu. 
Objekt RD využije stávajícího vjezdu 
s bránou. V současné době je společná 
vodoměrná šachta, ve které jsou ovšem 
umístěny dva vodoměry pro každou 
z nemovitostí zvlášť. Šachta se nachází před 
RD na p.č. 1436/1 jež by měl připadnout 
právě k RD. Bude tedy nutné vybudovat 
novou vodovodní přípojku pro areál 
autoservisu. 
 
po stavebních 
úpravách 
vyhoví 
2.2.6 Při dělení není 
možno z důvodů 
požární 
bezpečnosti 
připustit 
Při dělení nebude zasahováno do konstrukcí 
objektů. Dělení bude provedeno venkovním 
oplocením buď zděným, nebo kovovým. 
Nedochází tak k přechodu či průchodu 
hořlavých konstrukcí z jedné stavby do 
druhé. 
 
vyhoví 
2.2.7 Při dělení musí 
dojít k oddělení 
technických 
instalací 
Plyn, kanalizace a elektrorozvody jsou již 
pro každou nemovitost vedeny samostatně. 
Bude nutné zbudovat samostatnou přípojku 
vody o délce cca 30 m včetně vodoměrné 
šachty. Rozvody slaboproudů (telefonní, 
internetové, kabelové) jsou již rozvedeny 
samostatně po objektech. 
 
po stavebních 
úpravách 
vyhoví 
2.2.8 Při dělení nelze 
připustit společné 
užívání 
Současně je společně užívána pouze 
vodovodní šachta, v níž jsou ale umístěny 
dva vodoměry pro každou část. Po 
provedení nové vodovodní přípojky dojde i 
po stavebních 
úpravách 
vyhoví 
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 k vytvoření nové šachty pro objekt 
autoservisu. Tím dojde k vyloučení 
společného užívání. 
 
2.2.9 Rozdělení musí 
respektovat 
existující 
vlastnické podíly 
Rozdělením má být provedeno v poměru 1/3 
ku 2/3. Předběžným odhadem byla 
stanovena 1/3, která zahrnuje RD s garáží, 
zahradu za RD, pozemek na kterém je RD a 
pozemek s chatou. Jedná se tedy o pozemky 
p.č. 1439/1, 1439/2 a pozemky které bude 
nutné rozdělit p.č. 50/3, 1436/2, 1436/1 a 
1438/3. 2/3 zahrnují objekty autoservisu, 
pozemky p.č. 1437/1, 1437/2, 
1437/3,1439/3,1439/4, 1436/3, 1438/7 a 
pozemky které je nutné rozdělit viz výše. 
Pozemky vychází dle tohoto rozdělení na 
poměr cca ½ ku ½. Ovšem objekty, které se 
nachází na příslušných pozemcích, nejsou 
již srovnatelné. Vyrovnání tedy bude 
vycházet z ocenění těchto nemovitostí. 
Pozemek s p.č.1439/1 a 1439/2 včetně chaty 
lze využít na vyrovnání poměrů jelikož je 
samostatný a samostatně přístupný. 
 
Nutno ověřit 
oceněním zda 
vyhoví 
 
Posuzované  nemovitost areálu autoservisu s RD, včetně součástí a příslušenství na 
výše uvedených pozemcích vyhoví ve 4 stavebně-technických předpokladech. Ve 4 vyhoví 
po provedení stavebních úprav a v 1 je nutné provést ověření oceněním. 
Nemovitosti tak kromě výše uvedených stavebně-technických předpokladů vyhoví 
také občansko-právním, stavebně-právním, provozně-technickým, ekonomickým a lze tedy 
tyto nemovitosti považovat za reálně rozdělitelné. 
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 6. OCENĚNÍ AREÁLU 
Ocenění je provedeno dle zákona č.151/1997 Sb., o oceňování majetku a o změně 
některých zákonů (zákon o oceňování majetku) a vyhlášky č.3/2008 Sb., o provedení 
některých ustanovení zákona č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku a o změně některých 
zákonů, ve znění pozdějších předpisů (oceňovací vyhláška). 
Pro ocenění areálu obvyklou cenou nebylo možné shromáždit dostatečné množství 
statisticky významných a objektivních informací z důvodu atypického složení areálu (objekty 
autoservisu, RD, rekreační chata, vedlejší stavby atd.). Proto bylo dle §2 odstavce (3) zákona 
o oceňování majetku zvolen jiný způsob oceňování a to nákladový způsob a pro ověření 
porovnávací způsob. Byl tedy přeskočen výnosový způsob ocenění, pro který nebylo stejně 
jako pro obvyklou cenu možno shromáždit dostatečné množství významných informací. 
Navíc oceňovací vyhláška nám v hlavě II - oceňování staveb kombinací nákladového a 
výnosového způsobu §22 a odstavce (2) říká že „Nelze-li pro účel užití stavby obvyklé 
nájemné v místě objektivně zjistit, ocení se tato stavba nákladovým způsobem podle hlavy I“. 
Proto jako cenu areálu a jeho částí budeme uvažovat cenu zjištěnou nákladovým způsobem. 
V samotném textu diplomové práce je uvedena pouze rekapitulace jednotlivých cen. 
Samotné výpočty je možné nalézt v příloze č.1 k této práci. 
6.1 PŘED ROZDĚLENÍM  
  Cena současný stav 
(porovnávací)             
(Kč) 
Cena současný stav 
(nákladové)             
(Kč) 
Objekt: 16 993 610,71 16 817 852,37 
1. Sklad pneumatik a olejů 1 262 070,13 
2. 1NP Sklad náhradních dílů 
2NP Zázemí pro zaměstnance 
3 411 031,68 
3. Prodejna náhradních dílů 1 089 629,20 
4. Servisní dílna 1 552 988,77 
5. 1NP Příjem oprav se zázemím 
pro klienty + klempířská dílna 
2NP Kanceláře + byt správce 
3 918 844,10 
6. Emisní dílna 1 274 260,80 
7. Rodinný dům (opotřebení 
analyt. 65,31%) 
4 059 302,45 3 645 862,63 
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 8. Garáž (opotřebení analyt. 
39,39%) 
 
425 483,58 663 165,06 
Vedlejší stavby: 698 127,32 715 518,34 
A1 Přístřešek vstupu 123 066,58 
A2 Přístřešek pro automobil u 
vjezdu 
112 719,54 
A3 Přístřešek u rodinného domu 13 663,63 
B Plechový sklad 49 533,67 
C Kotec 52 123,52 
D Přístřešek pro automobil na 
pozemku 
56 458,14 
E Rekreační chata (opotřebení 
lineárně) 
 
290 562,24 307 953,26 
Studny: 21 850,57 
S1 Studna č.1 11 369,44 
S2 Studna č.2 10 481,13 
 
Venkovní úpravy: 386 863,44 659 923,42 
V1 Zámková dlažba  23 725,85 23 725,85 
V2 Dlažba z vymývaného betonu  12 081,18 12 081,18 
 Dlažba z vymývaného betonu  v ceně 16 988,04 
V3 Dlažba z lomového kamene v ceně 7 706,40 
V4 Dlažba benátská  v ceně 40 363,16 
V5 Obrubníky betonové 6 587,90 6 587,90 
V6 Zpevněná plocha – štěrk  4 383,13 4 383,13 
V7 Zpevněná plocha – beton 15 255,52 15 255,52 
V8 Zpevněná plocha – asfalt  50 290,66 50 290,66 
V9 Odvodňovací žlab 2 379,84 2 379,84 
V10 Kanalizační šachta 23 210,16 23 210,16 
 Kanalizační šachta v ceně 6 229,24 
V11 Vodoměrná šachta v ceně 2 063,38 
V12 Přečerpávací jímka  46 455,52 46 455,52 
V13 Přípojka -  kanalizace RD v ceně 31 607,17 
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  Přípojka -  kanalizace AUT. 136 352,26 136 352,26 
V14 Přípojka - vodovod RD v ceně 2 269,60 
 Přípojka - vodovod AUT. 12 021,08 12 021,08 
V15 Přípojka – plyn RD v ceně 2 976,84 
 Přípojka – plyn AUT. 773,56 773,56 
V16 Přípojka – elektro RD v ceně 1 175,06 
 Přípojka – elektro AUT. 3 012,58 3 012,58 
V17 Oplocení – v.165 cm 5 788,45 5 788,45 
 Oplocení – v.165 cm v ceně 13 999,15 
V18 Oplocení – v.150 cm 7 402,90 7 402,90 
V19 Oplocení – v.170 cm 7 527,18 7 527,18 
V20 Oplocení – zděné  v ceně 57 940,94 
V21 Oplocení – dřevěné  v ceně 19 531,10 
 Oplocení – dřevěné  21 328,23 21 328,23 
V22 Oplocení s podezdívkou v ceně 53 349,45 
V23 Plotové vrátka v ceně 2 506,30 
V24 Plotové vrátka  v ceně 2 074,18 
V25 Vjezdová brána  v ceně 2 333,45 
 Vjezdová brána 861,80 861,80 
V26 Vjezdová brána 4 089,81 4 089,81 
V27 Pilíř zděný pro elektroměr 2 059,47 2 059,47 
V28 Skříň PRIS  1 276,36 1 276,36 
V29 Pilíř pro HPU v ceně 187,95 
V30 Opěrná zídka v ceně 1 504,84 
V31 Vnější schodky v ceně 5 052,7 
V32 Věšák na prádlo                           v ceně 3 201,03 
Pozemky: 8 278 750 
 50/3 18 540 
 1436/1 1 536 760 
 1436/2 39 140 
 1436/3 20 600 
 1437/1 974 380 
 1437/2 772 500 
 1437/3 181 280 
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  1439/3 879 620 
 1439/4 1 308 100 
 1438/3 1 777 780 
 1438/7 24 720 
 1439/1 723 430 
 1439/2 21 900 
Porosty: 356 046,68 
 Ovocné porosty II 
    zahrádkový typ ovocnářství 16 178,60 
 Okrasné rostliny  
    RD a zahrada 
303 876 
 Okrasné rostliny - autoservis 35 992,08 
 
Celkem: 26 735 248,72 26 849 941,38 
 
Celková zjištěná cena nákladovým způsobem se dle §46 vyhlášky č.3/2008 zaokrouhlí 
na desetikoruny. 
 
Celková cena AREÁLU  
po zaokrouhlení: 
26 849 940 
 
 
 
6.2 PO ROZDĚLENÍ - ČÁST S RODINNÝM DOMEM (1/3) 
Část s rodinným domem zahrnuje: 
• Rodinný dům 
• Garáž 
• Vedlejší stavby - přístřešky A1, A2 a A3 
• Rekreační chatu 
• Studnu č. S1 
• Venkovní úpravy nacházející se na pozemcích s p.č. 50/3,1436/1, 1436/2, 
1438/3, 1439/1, 1439/2 – zpevněné plochy, IS, oplocení, věšák na prádlo 
• Pozemky nebo jejich část s p.č. 50/3,1436/1, 1436/2, 1438/3, 1439/1, 1439/2 
• Porosty nacházející se na pozemcích s p.č. 1438/3, 1439/1, 1436/1 
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   Cena současný stav 
(porovnávací)             
(Kč) 
Cena současný stav 
(nákladové)             
(Kč) 
Objekt: 4 484 786,03 4 309 027,69 
7. Rodinný dům  4 059 302,45 3 645 862,63 
8. Garáž  425 483,58 663 165,06 
 
Vedlejší stavby: 540 011,99 557 403,01 
A1 Přístřešek vstupu 123 066,58 
A2 Přístřešek pro automobil u 
vjezdu 
112 719,54 
A3 Přístřešek u rodinného domu 13 663,63 
E Rekreační chata (opotřebení 
lineárně) 
 
290 562,24 307 953,26 
Studny: 11 369,44 
S1 Studna č.1 11 369,44 
 
Venkovní úpravy: 273 059,98 
V2 Dlažba z vymývaného betonu  v ceně 16 988,04 
V3 Dlažba z lomového kamene v ceně 7 706,40 
V4 Dlažba benátská  v ceně 40 363,16 
V10 Kanalizační šachta v ceně 6 229,24 
V11 Vodoměrná šachta v ceně 2 063,38 
V13 Přípojka -  kanalizace RD v ceně 31 607,17 
V14 Přípojka - vodovod RD v ceně 2 269,60 
V15 Přípojka – plyn RD v ceně 2 976,84 
V16 Přípojka – elektro RD v ceně 1 175,06 
V17 Oplocení – v.165 cm v ceně 13 999,15 
V20 Oplocení – zděné  v ceně 57 940,94 
V21 Oplocení – dřevěné  v ceně 19 531,10 
V22 Oplocení s podezdívkou v ceně 53 349,45 
V23 Plotové vrátka v ceně 2 506,30 
V24 Plotové vrátka  v ceně 2 074,18 
V25 Vjezdová brána  v ceně 2 333,45 
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 V29 Pilíř pro HPU v ceně 187,95 
V30 Opěrná zídka v ceně 1 504,84 
V31 Vnější schodky v ceně 5 052,7 
V32 Věšák na prádlo v ceně 3 201,03 
Pozemky: 3 759 522 
 50/3 (4.5 m2) 9 270 
 1436/1 (688.5 m2) 1 418 310 
 1436/2 (9 m2) 18 540  
 1438/3 (761.2 m2) 1 568 072 
 1439/1 723 430 
 1439/2 21 900 
Porosty: 320 054,60 
 Ovocné porosty II  
    zahrádkový typ ovocnářství 16 178,60 
 Okrasné rostliny 
    RD a zahrada 
 
303 876 
 
Celkem: 9 115 744,06 9 230 436,72 
 
Celková zjištěná cena nákladovým způsobem se dle §46 vyhlášky č.3/2008 zaokrouhlí 
na desetikoruny. 
 
Celková cena části s RD 
 po zaokrouhlení: 
9 230 440 
 
6.3 PO ROZDĚLENÍ - ČÁST S AREÁLEM AUTOSERIVSU (2/3) 
Část s areálem autoservisu zahrnuje: 
• Objekty autoservisu – sklad pneumatik a olejů, sklad náhradních dílů se 
zázemím pro zaměstnance, prodejnu náhradních dílů, servisní dílnu, příjem 
oprav se zázemím pro klienty, klempířskou dílnou, kanceláří a bytem správce, 
emisní dílnu 
• Vedlejší stavby – plechový sklad, kotec, přístřešek pro automobil na pozemku 
• Studnu č.2 
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 • Venkovní úpravy nacházející se na pozemcích s p.č. 50/3,1436/1, 1436/2, 
1436/3, 1437/1, 1437/2, 1437/3, 1439/3, 1439/4, 1438/3, 1438/7. 
• Pozemky nebo jejich část s p.č. 50/3,1436/1, 1436/2, 1436/3, 1437/1, 1437/2, 
1437/3, 1439/3, 1439/4, 1438/3, 1438/7 
• Porosty nacházející se na pozemcích s p.č. 50/3,1436/1, 1436/2, 1436/3, 
1437/1, 1437/2, 1437/3, 1439/3, 1439/4, 1438/3, 1438/7 
 
  Cena současný stav 
(porovnávací)             
(Kč) 
Cena současný stav 
(nákladové)             
(Kč) 
Objekt: 12 508 824,68 
1. Sklad pneumatik a olejů 1 262 070,13 
2. 1NP Sklad náhradních dílů 
2NP Zázemí pro zaměstnance 
3 411 031,68 
3. Prodejna náhradních dílů 1 089 629,20 
4. Servisní dílna 1 552 988,77 
5. 1NP Příjem oprav se zázemím 
pro klienty + klempířská dílna 
2NP Kanceláře + byt správce 
3 918 844,10 
6. Emisní dílna 1 274 260,80 
Vedlejší stavby: 158,115,33 
B Plechový sklad 49 533,67 
C Kotec 52 123,52 
D Přístřešek pro automobil na 
pozemku 
56 458,14 
Studny: 10 481,13 
S2 Studna č.2 10 481,13 
Venkovní úpravy: 386 863,44 
V1 Zámková dlažba  23 725,85 
V2 Dlažba z vymývaného betonu  12 081,18 
V5 Obrubníky betonové 6 587,90 
V6 Zpevněná plocha – štěrk  4 383,13 
V7 Zpevněná plocha – beton 15 255,52 
V8 Zpevněná plocha – asfalt  50 290,66 
V9 Odvodňovací žlab 2 379,84 
V10 Kanalizační šachta 23 210,16 
V12 Přečerpávací jímka  46 455,52 
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 V13 Přípojka -  kanalizace AUT. 136 352,26 
V14 Přípojka - vodovod AUT. 12 021,08 
V15 Přípojka – plyn AUT. 773,56 
V16 Přípojka – elektro AUT. 3 012,58 
V17 Oplocení – v.165 cm 5 788,45 
V18 Oplocení – v.150 cm 7 402,90 
V19 Oplocení – v.170 cm 7 527,18 
V21 Oplocení – dřevěné  21 328,23 
V25 Vjezdová brána 861,80 
V26 Vjezdová brána 4 089,81 
V27 Pilíř zděný pro elektroměr 2 059,47 
V28 Skříň PRIS  1 276,36 
Pozemky: 4 519 228 
 50/3 (4,5 m2) 9 270 
 1436/1 (57,5 m2) 118 450 
 1436/2 (10 m2) 20 600 
 1436/3 20 600 
 1437/1 974 380 
 1437/2 772 500 
 1437/3 181 280 
 1439/3 879 620 
 1439/4 1 308 100 
 1438/3 (101,8 m2) 209 708 
 1438/7 24 720 
Porosty: 35 992,08 
 Okrasné rostliny - autoservis 35 992,08 
 
Celkem: 17 619 504,66 
 
Celková zjištěná cena nákladovým způsobem se dle §46 vyhlášky č.3/2008 zaokrouhlí 
na desetikoruny. 
 
Celková cena areálu 
AUTOSERVISU  
po zaokrouhlení: 
17 619 500 
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 6.4 REKAPITULACE PŘED A PO ROZDĚLENÍ 
  Cena současný stav (nákladové)            
  (Kč) 
Celý areál 
 Celkem po zaokrouhlení: 26 849 940 
100% 
RD (1/3) 
 Celkem po zaokrouhlení: 
9 230 440 
34,38% z celku 
Autoservis (2/3) 
 Celkem po zaokrouhlení: 
17 619 500 
65,62% z celku 
 
Za předpokladu využití návrhu reálného dělení areálu autoservisu s RD bude 
respektováno podílů v poměru 1/3 ku 2/3 s  finančním vypořádáním. Vlastník, jemuž 
připadne část s RD tedy 1/3 a jeho příslušenství bude muset vlastníkovi areálu autoservisu 
doplatit dle nákladové metody 1,04% z celkové částky. Jedná se tedy o 280.460,- Kč (1,04%). 
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 7. VYČÍSLENÍ VÝŠE NÁKLADŮ NA DĚLENÍ 
Orientační propočet výše nákladu na rozdělení dvou areálů mezi spoluvlastníky byl 
proveden v programu BUILD power (studentská verze) s cenovou datovou základnou od 
společnosti RTS pro rok 2012.  
7.1 POLOŽKOVÝ ROZPOČET 
Položky s označením RA jsou agregované. To znamená, že v sobě zahrnují práci, 
materiál a přesun hmot. Položky montáž a demontáž zahrnují pouze práci s přesunem hmot do 
50m. Skládkovné bylo stanoveno orientačně a bud jej nutné upravit dle skutečných možností 
(množství skutečně ukládaného materiálu). Například u demolice skladu pneumatik a olejů je 
možnost využití zdiva buď na jinou výstavbu, nebo na oplocení. 
Stavba :  Areál autoservisu a RD   Rozpočet:2012 
Objekt :  Stavební úpravy pro rozdělení areálu   Diplomová práce 
P.č. Číslo položky Název položky MJ množství cena / MJ 
celkem 
(Kč) 
Díl: 3 Svislé a kompletní konstrukce 
        
1 767916140R00 Montáž dřevěného oplocení m 22.50 143.50 3 228.75 
2 317940911RAA Osazení ocelových překladů, dodatečné vysekání 
drážky, dodávka překladů - garáž a emistní dílna t 0.18 44 520.00 7 791.00 
3 642103021RAA Zazdění okenního otvoru 1,5 m2, omítky zeď 
tloušťky 30 cm - garáž kus 2.00 4 185.00 8 370.00 
4 642202012RAB Zazdění dveří dvoukřídlových, omítka zeď tloušťky 
30 cm - emistní dílna kus 1.00 7 925.00 7 925.00 
5 900401231RAC Plot hladký tl.20 cm, z 2str.štíp.tvárnic přírod. 
výška 2,0 m m 30.70 5 550.00 170 385.00 
  Celkem za 3 Svislé a kompletní konstrukce       197 699.75 
Díl: 46 Zpevněné plochy 
        
6 577100020RA0 Komunikace střední z asfaltobetonu - nový sjezd 
do areálu autoservisu m2 33.40 1 597.00 53 339.80 
7 591050010RA0 Komunikace z dlažby zámkové, podklad beton 
prostý - nový vjezd do emistní dílny m2 25.00 1 558.00 38 950.00 
  Celkem za 46 Zpevněné plochy       92 289.80 
Díl: 87 Potrubí z trub z plastických hmot 
        
8 831230110RA0 Vodovodní přípojka z trub polyetylénových D 40-63 
- pro areál autoservisu m 30.00 926.00 27 780.00 
9 831350012RA0 Kanalizace z trub PVC hrdlových D 160 - pro areál 
RD m 9.00 2 090.00 18 810.00 
  Celkem za 87 Potrubí z trub z plastických hmot       46 590.00 
Díl: 89 Ostatní konstrukce na trubním vedení 
        
10 894230020RA0 Šachtice zděná z cihel, do 1,30 m3 obest. prostoru kus 1.00 10 200.00 10 200.00 
  Celkem za 89 Ostatní konstrukce na trubním vedení       10 200.00 
Díl: 97 Prorážení otvorů 
        
11 971100021RAA Vybourání otvorů ve zdivu cihelném tloušťka 30 
cm - garáž a emisní dílna m2 15.00 877.00 13 155.00 
  Celkem za 97 Prorážení otvorů       13 155.00 
Díl: 98 Demolice 
        
12 981010020RA0 Demolice budov z cihel postupným rozebráním - 
skladu pneumatik a olejů m3 158.94 266.50 42 357.51 
  Celkem za 98 Demolice       42 357.51 
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 Díl: 762 Konstrukce tesařské 
        
13 762962810R00 Demontáž. Dřevěného oplocení z prken + příčníky 
+ oce.sloupky m 22.50 84.60 1 903.50 
  Celkem za 762 Konstrukce tesařské       1 903.50 
Díl: 767 Konstrukce zámečnické 
        
14 430950007R00 Montáž ocelového skladu kg 1 000.00 10.90 10 900.00 
15 767640020RA0 Brána kovová dvoukřídlová 350 x 197 cm kus 1.00 11 870.00 11 870.00 
16 767900090RAA Demontáž ocelového skladu kg 1 000.00 6.20 6 200.00 
  Celkem za 767 Konstrukce zámečnické       28 970.00 
Díl: 999 Poplatky za skládky 
        
17 R01 Skládkovné KPL 1.00 20 000.00 20 000.00 
  Celkem za 999 Poplatky za skládky       20 000.00 
 
7.2 REKAPITULACE STAVEBNÍCH DÍLŮ A VRN 
V rekapitulaci stavebních dílů jsou ceny rozděleny dle HSV (hlavní stavební výroba) a 
PSV (přidružená stavební výroba) prací. VRN (vedlejší rozpočtové náklady) jsou orientačně 
stanoveny procenty z celkové částky objektu bez DPH. Na vypracování projektové 
dokumentace a rezervu bylo vymezeno na každou část 5,0%. Do zařízení staveniště je 
převážně uvažována spotřeba energií, jako je voda a elektřina. Proto na zařízení staveniště 
bylo stanoveno 1,5%. Kompletační činnost v sobě zahrnuje práci spojenou s řízením celého 
projektu (organizace, papírování, povolení apod.) na tuto činnost bylo stanoveno 1,0%. 
REKAPITULACE  STAVEBNÍCH  DÍLŮ 
  Stavební díl   HSV PSV Dodávka Montáž HZS 
3 Svislé a kompletní konstrukce 197 700 0 0 0 0 
46 Zpevněné plochy   92 290 0 0 0 0 
87 Potrubí z trub z plastických hmot 46 590 0 0 0 0 
89 Ostatní konstrukce na trubním vedení 10 200 0 0 0 0 
97 Prorážení otvorů   13 155 0 0 0 0 
98 Demolice   42 358 0 0 0 0 
762 Konstrukce tesařské   0 1 904 0 0 0 
767 Konstrukce zámečnické 0 28 970 0 0 0 
999 Poplatky za skládky   20 000 0 0 0 0 
  CELKEM  OBJEKT   422 292 30 874 0 0 0 
VEDLEJŠÍ ROZPOČTOVÉ  NÁKLADY 
Název VRN   
  
Kč % Základna   Kč 
Projektová dokumentace   0 5.0 453 166   22 658 
Zařízení staveniště   0 1.5 453 166   6 797 
Kompletační činnost   0 1.0 453 166   4 532 
Rezerva     0 5.0 453 166   22 658 
  
CELKEM VRN 
        
56 646 
78
 7.3 KRYCÍ LIST ROZPOČTU 
V roce 2012 ve, kterém došlo k ocenění stavebních úprav je platné DPH pro stavební 
práce u rodinného domu (stavba pro bydlení) stanoveno na 14% a pro areál autoservisu 
(průmyslová výstavba) na 20%. To rozdělení vyplývá ze zákona č.235/2004 Sb., o dani 
z přidané hodnoty. Konkrétně dle §48 odstavce (1). Tam se můžeme dočíst následující: 
 
„Při poskytnutí stavebních a montážních prací spojených se změnou dokončené stavby 
bytového domu, rodinného domu nebo bytu, včetně jejich příslušenství, vymezenou stavebním 
zákonem, nebo v souvislosti s opravou těchto staveb, se uplatní snížená sazba daně. Jsou-li 
tyto práce prováděny na jiné stavbě, jejíž část je určena pro bydlení, uplatní se snížená sazba 
daně jen u těch prací, které jsou poskytnuty výlučně pro část stavby určenou pro 
bydlení.“[13] 
 
Rozpočet: 2012 Diplomová práce     
              
Objekt : Název objektu :   
    Stavební úpravy pro rozdělení areálu   
Stavba : Název stavby :       
    Areál autoservisu a RD       
ROZPOČTOVÉ NÁKLADY 
Rozpočtové náklady II. a III. hlavy Vedlejší rozpočtové náklady 
  Dodávka celkem 0 Projektová dokumentace   22 658 
Z Montáž celkem 0 Zařízení staveniště   6 797 
R HSV celkem 422 292 Kompletační činnost   4 532 
N PSV celkem 30 874 Rezerva     22 658 
ZRN celkem 453 166         
HZS 0         
RN II.a III.hlavy 453 166         
ZRN+VRN+HZS 509 811 VRN celkem     56 646 
Základ pro DPH 20.0 %  činí :   296 641 Kč   
DPH 20.0 %  činí :   59 328 Kč   
Základ pro DPH 14.0 %  činí :   213 170 Kč   
DPH 14.0 %  činí :   29 844 Kč   
CENA ZA OBJEKT CELKEM 
  
 
598 984 Kč 
 
 
Výše nákladů na reálné rozdělení areálu autoservisu a RD mezi spoluvlastníky je 
stanovena orientačním propočtem na 509 811,- Kč bez DPH. Cena stavebních úprav včetně 
20% a 14% DPH je stanovena na 598 984,- Kč s DPH. 
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 8. ZÁVĚR 
Závěrem je nutné přehledně a stručně odpovědět na stanovené cíle, které jsou uvedeny 
v odstavci 1.1 tohoto dokumentu. 
  
8.1 STANOVIT CENU NEMOVITOSTI PŘED ROZDĚLENÍM 
Cena nemovitostí – budov areálu autoservisu, rodinného domu č.p. 221 s garáží, 
včetně vedlejších staveb, rekreační chaty, venkovních úprav, porostů a pozemků. Se stanovuje 
ke dni ocenění 5.10.2012 na:  
Cena současný stav (nákladové)   26 849 940,-- Kč 
 
8.2 STANOVENÍ ZDA JE MOŽNÉ REÁLNÉ ROZDĚLENÍ 
Reálné rozdělení nemovitosti - budov areálu autoservisu, rodinného domu č.p. 221 
s garáží, včetně vedlejších staveb, rekreační chaty, venkovních úprav, porostů a pozemků. 
Rozdělení mezi spoluvlastníky tak, aby vznikly samostatné věci sloužící svému účelu a 
splňující všechny předpoklady (stavebně-technické, občansko-právní, stavebně-právní, 
provozně-technické a ekonomické) ke dni 5.10.2012 
JE MOŽNÉ. 
 
8.3 STANOVENÍ CENY PO ROZDĚLENÍ  
Cena nemovitosti části RD (1/3) – rodinného domu č.p. 221 s garáží, včetně 
vedlejších staveb, rekreační chaty, venkovních úprav, porostů a pozemků. Se stanovuje ke dni 
ocenění 5.10.2012 na:  
Cena současný stav (nákladové)   9 230 440,-- Kč 
 
Cena nemovitosti části autoservisu (2/3) – budov areálu autoservisu, včetně 
vedlejších staveb, venkovních úprav, porostů a pozemků. Se stanovuje ke dni ocenění 
5.10.2012 na 
Cena současný stav (nákladové)   17 619 500,-- Kč 
 
80
 8.4 STANOVENÍ VÝŠE NÁKLADŮ NA ROZDĚLENÍ 
Výše nákladů na reálné rozdělení nemovitostí – budov areálu autoservisu, rodinného 
domu č.p. 221 s garáží, včetně vedlejších staveb, rekreační chaty, venkovních úprav, porostů a 
pozemků - se stanovuje ke dni ocenění 5.10.2012 na:  
598 984,-- Kč s DPH 
8.5 CELKOVÉ VYČÍSLENÍ 
Vlastník 1/3 části s rodinným domem se musí s majitelem 2/3 části autoservisu 
finančně vypořádá a doplatit mu částku 280 460,- Kč.  
Při rozdělení nákladů na reálné rozdělení nám vyjde že 1/3 částky činí 199 661,- Kč. 
Ta připadne na majitele části s RD. 2/3 částky činí 399 323,- Kč, která připadne na majitele 
části s autoservisem. 
 
Část s RD (1/3)       9 230 440,- Kč 
Finanční vypořádání vůči vlastníkovi 2/3 části   280 460,- Kč 
Náklady na reálné rozdělení      199 661,- Kč 
Celkem vynaloží 1/3 vlastník     480 121,-Kč 
 
Část s autoservisem (2/3)      17 619 500,- Kč 
Finanční vypořádání od vlastníka 1/3 části    280 460,- Kč 
Náklady na reálné rozdělení      399 323,- Kč 
Celkem vynaloží 2/3 vlastník     118 863,- Kč 
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